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W O O R D VOORAF 
Met plezier voegen wij de dissertatie van mr. J.J. Dammingh als deel 23 
toe aan de door het Onderzoekcentrum Onderneming & Recht (OO&R) 
uitgegeven Serie Onderneming en Recht. De makelaar in onroerende za-
ken vervult een prominente rol op de onroerend goed-markt: veelvuldig 
is hij betrokken bij de koop en verkoop van woningen en bedrijfspanden. 
In dit boek wordt zijn rechtspositie als tussenpersoon-bemiddelaar in al 
haar facetten belicht: niet alleen wordt uitgebreid aandacht besteed aan 
(de inhoud van) de bemiddelingsovereenkomst tussen de makelaar en zijn 
opdrachtgever, maar ook wordt ingegaan op zijn rol bij de totstandko-
ming van een koopovereenkomst tussen zijn opdrachtgever en een derde. 
Is de makelaar alleen een bemiddelaar of kan hij ook een vertegenwoordi-
ger zijn? Het antwoord op deze en vele andere vragen is in dit boek terug 
te vinden. Ook de meest recente ontwikkelingen aangaande de regulering 
van het makelaarsberoep komen aan de orde. De wettelijke titel 'makelaar' 
is per 1 maart 2001 vervallen. De overheidsregulering is vervangen door 
zelfregulering en inmiddels zijn diverse keurmerken op de markt geïntro-
duceerd: de 'Register Makelaar-taxateur', de 'VBO Makelaar', etc. Aan 
deze ontwikkelingen wordt ruimschoots aandacht geschonken. Tevens be-
spreekt de auteur de (eventuele) aansprakelijkheid van de makelaar als 
beroepsbeoefenaar, waarbij op verschillende aspecten van beroepsaan-
sprakelijkheid wordt ingegaan. Deze studie is zowel voor de wetenschap 
als voor de praktijk van groot belang. Mede door de registers is dit boek 
zeer toegankelijk. Een bijzonder woord van dank is op zijn plaats voor 
mw. Gonnie Jakobs, die op voortreffelijke wijze de vormgeving van dit 
boek heeft verzorgd. 
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Dit boek gaat over de makelaar in onroerende zaken die als tussenpersoon 
bemiddelt bij het tot stand komen van een koopovereenkomst aangaande 
een onroerende zaak tussen zijn opdrachtgever en een derde1. Kenmer-
kend voor een tussenpersoon is dat hij in opdracht van een ander handelt 
en daarbij niet voor eigen rekening overeenkomsten sluit2. De makelaar 
beperkt zich in beginsel tot 'bemiddeling', ofwel het tot elkaar brengen 
van zijn opdrachtgever en een derde. Hij treedt op als een partijdige be-
langenbehartiger, en is zelf geen contractspartij bij de koopovereenkomst 
die door zijn bemiddeling tot stand komt. Ik richt me in dit boek op de po-
sitie van de makelaar als tussenpersoon-bemiddelaar bij de koop en verkoop 
van onroerende zaken. In de praktijk fungeert de makelaar niet alleen als 
tussenpersoon-bemiddelaar, maar ook als 'speurder'. Met zijn kennis van 
de 'markt' kan hij de opdrachtgever van dienst zijn. Handelt hij in op-
dracht van de verkoper, dan zoekt hij naar een koper die bereid is het te 
koop aangeboden object te kopen; staat hij de koper bij, dan zoekt hij een 
verkoper die een voor de opdrachtgever passende onroerende zaak te 
koop aanbiedt. 
Naast 'speurder' (en tussenpersoon-bemiddelaar) profileert de makelaar 
zich ook als een deskundige adviseur. De koop en verkoop van een onroe-
rende zaak is niet zelden een gecompliceerde en ingrijpende transactie, 
waarmee voor de betrokken partijen aanzienlijke financiële belangen zijn 
gemoeid. Kopers en verkopers hebben daarom behoefte aan deskundige 
bijstand bij de aan- of verkoop van een onroerende zaak. Deze 'advies-
1 De bemiddeling bij de totstandkoming van andere overeenkomsten blijft in dit boek 
buiten beschouwing. Ook andere werkzaamheden die de makelaar in de praktijk 
verricht, laat ik in beginsel onbesproken. Ik verwijs naar paragraaf 1.4.4, waar ik de 
grenzen van dit onderzoek preciseer. 
2 Vgl. E.J.M, van Beukering-Rosmuller, De expeditie-overeenkomst (diss. KU Nijmegen), 
Arnhem 1992, p. 41. 
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behoefte' is met name gericht op de juridische aspecten van de te sluiten 
koopovereenkomst, alsmede op de bouwkundige staat van de onroerende 
zaak die wordt verkocht of aangekocht. De makelaar tracht in deze be-
hoefte te voorzien. Hij heeft enige kermis van het publiek- en privaatrecht, 
en daarnaast heeft hij een zekere bouwkundige deskundigheid. Zijn 
kennis en ervaring wendt hij aan om de opdrachtgever te adviseren bij het 
sluiten van de koopovereenkomst. 
In geval van bemiddeling bij de koop en verkoop van onroerende zaken 
moeten twee overeenkomsten worden onderscheiden. Ten eerste is er de 
bemiddelingsovereenkomst tussen makelaar en opdrachtgever; dit is een 
overeenkomst van opdracht die de makelaar ertoe verplicht bemidde-
lingswerkzaamheden ten behoeve van zijn opdrachtgever te verrichten. 
Ten tweede is er de koopovereenkomst die door de bemiddeling van de ma-
kelaar tot stand wordt gebracht; bij deze overeenkomst zijn de opdracht-
gever en diens wederpartij de contractspartijen. De bemiddelingsovereen-
komst tussen makelaar en opdrachtgever staat in dit boek centraal. Ik zal 
uitvoerig ingaan op de rechten en verplichtingen uit de bemiddelings-
overeenkomst, bezien vanuit het oogpunt van de makelaar. Ook aan de 
koopovereenkomst besteed ik aandacht, waarbij ik met name kijk naar de 
invloed die de betrokkenheid van de makelaar heeft op de rechtsverhou-
ding tussen koper en verkoper. 
1.2 Het onderscheid tussen 'makelaar' en 'bemiddelaar' 
1.2.1 De situatie vóór 1 maart 2001 
De titel 'makelaar' was tot 1 maart 2001 een wettelijk beschermde titel. In-
gevolge art. 62 Wetboek van Koophandel (WvK) was de titel exclusief 
voorbehouden aan de persoon die door de rechtbank als makelaar was 
beëdigd én zijn bedrijf maakte van het verlenen van bemiddeling in op-
dracht van personen tot wie hij niet in vaste betrekking stond. Men werd 
beëdigd als makelaar in een bepaald vak: naast makelaars in onroerende 
zaken waren er makelaars in effecten, makelaars in granen, makelaars in 
2 
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assurantiën, etcetera3. Het onbevoegdelijk voeren van de titel 'makelaar' 
was in het Wetboek van Strafrecht als overtreding strafbaar gesteld4. 
De titel 'makelaar' bood zekere waarborgen voor wat betreft de vakbe-
kwaamheid van personen die zich op de onroerend goed-markt als make-
laar presenteerden. Beëdiging door de rechtbank kon namelijk slechts 
plaatsvinden indien de verzoeker over een vakbekwaamheidsdiploma 
beschikte (en daarnaast diende hij 'onafhankelijk' en 'betrouwbaar' te 
zijn)5. Voor het verwerven van een diploma was nodig dat met goed ge-
volg examen was afgelegd in de vakken makelaardijleer, bouwkunde, 
privaatrecht, publiekrecht, economie, marketing & consumentengedrag 
en bedrijfseconomie & bedrijfsadministratie6. Dit betekende dat de make-
laar zowel in juridisch als in bouwkundig opzicht enige deskundigheid 
mocht worden toegedicht. Uiteraard was hij voor wat betreft de kennis 
van het recht niet gelijk te stellen met een jurist, en evenmin had hij het 
bouwkundig inzicht van een bouwkundig ingenieur. 
Anders dan de titel 'makelaar' was het bemiddelen zelf niet wettelijk be-
schermd: het stond ook ongediplomeerde personen vrij om te bemiddelen 
bij het tot stand brengen van koopovereenkomsten. Op de onroerend 
goed-markt waren ook niet als makelaar beëdigde tussenpersonen actief. 
Zij mochten zich weliswaar geen 'makelaar' noemen, maar de wet verbood 
hun niet te bemiddelen bij de koop en verkoop van onroerende zaken. 
Deze tussenpersonen werden wel 'bemiddelaars' in onroerende zaken ge-
noemd; zij deden hetzelfde werk als makelaars, maar waren niet als 
makelaar door de rechtbank beëdigd. Objectief gezien boden deze bemid-
delaars geen waarborgen ter zake van vakbekwaamheid; zij behoefden 
immers niet over een diploma te beschikken. 
3 Art. 63 lid 2 WvK-oud. Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 295. 
4 Art. 436a WvSr-oud. 
5 Art. 63c WvK-oud. Vgl. Dammingh (1999b), p. 895. 
6 'Besluit vakbekwaamheid makelaars in onroerende zaken', AMvB van 14 mei 1998 
(Stb. 1998, 304), buiten werking gesteld per 1 maart 2001. 
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1.2.2 De situatie vanaf 1 maart 2001 
Als gevolg van een wetswijziging is de titelbescherming en de beëdiging 
van makelaars met ingang van 1 maart 2001 vervallen7. Dit betekent dat 
het thans eenieder vrij staat zich voor 'makelaar' uit te geven. De naam 
'makelaar' biedt het publiek geen garantie meer voor wat betreft de vak-
bekwaamheid van personen die zich 'makelaar' noemen. Degene die zich 
thans als makelaar aan het publiek presenteert, kan een vóór 1 maart 2001 
als makelaar door de rechtbank beëdigd persoon zijn, maar het is ook mo-
gelijk dat hij nimmer is beëdigd en evenmin over een diploma beschikt. 
Objectief gezien bestaat er sinds 1 maart 2001 dus geen onderscheid meer 
tussen 'makelaars' en 'bemiddelaars'. 
Het vervallen van de titelbescherming neemt niet weg dat de naam 'make-
laar' ook na 1 maart 2001 nog veelvuldig wordt gebruikt. Ik heb er daarom 
voor gekozen in dit boek consequent van 'de makelaar' te spreken. Deze 
keuze is mede ingegeven door het feit dat in hoofdstuk 2 aandacht wordt 
besteed aan de inmiddels vervallen regeling omtrent de titel 'makelaar' in 
het WvK. In dit boek doel ik met de naam 'makelaar' op de tussenpersoon 
die het 'makelaarsberoep' uitoefent, dat wil zeggen bemiddeling verleent 
bij de totstandkoming van onroerend goed-transacties. Deze tussenper-
soon kan een (vóór 1 maart 2001 als zodanig beëdigde) 'makelaar' zijn, 
maar ook een (nimmer als makelaar beëdigde) 'bemiddelaar'. In ieder ge-
val handelt hij in de uitoefening van een bedrijf8, hetgeen meebrengt dat 
hij als een professionele opdrachtnemer moet worden aangemerkt. 
Een professionele opdrachtnemer dient bij de uitvoering van een aanvaarde 
opdracht de zorg van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakge-
noot in acht te nemen. De makelaar en de bemiddelaar kunnen in dit ver-
band als 'vakgenoten' worden beschouwd, aangezien zij bij de uitvoering 
van een bemiddelingsopdracht doorgaans dezelfde werkzaamheden zul-
len (moeten) verrichten. Zowel jegens een opdrachtgever als ten opzichte 
van derden nemen makelaar en bemiddelaar in beginsel een identieke po-
sitie in. Ik zal hen daarom niet van elkaar onderscheiden. Steeds waar ik 
7 Wet van 7 december 2000, Stb. 2000, 540, in werking getreden op 1 maart 2001 
krachtens Koninklijk Besluit van 30 januari 2001, Stb. 2001, 64. 
8 Zijn onderneming dient ingevolge art. 3 Handelsregisterwet 1996 in het handelsre-
gister te zijn ingeschreven. 
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in dit boek spreek van de 'makelaar', bedoel ik eveneens de 'bemiddelaar' 
in onroerende zaken, tenzij uit de tekst blijkt dat ik - op die plaats - alleen 
de vóór 1 maart 2001 als makelaar beëdigde persoon op het oog heb. 
1.3 Onderzoeksvragen 
De centrale onderzoeksvraag in dit boek is welke rechten en verplichtin-
gen uit de bemiddelingsovereenkomst tussen makelaar en opdrachtgever 
voortvloeien. Ik onderzoek deze rechten en plichten vanuit het oogpunt 
van de makelaar: welke prestaties dient hij te verrichten, en op welke 
prestaties kan hij jegens zijn opdrachtgever aanspraak maken? Het BW 
bevat een regeling van de bemiddelingsovereenkomst in afdeling 7.7.3 
BW; deze afdeling omvat (slechts) drie bepalingen. De bemiddelingsover-
eenkomst is een gekwalificeerde vorm van de overeenkomst van op-
dracht, hetgeen betekent dat ook de bepalingen van afdeling 7.7.1 BW in 
beginsel van toepassing zijn op de rechtsverhouding tussen makelaar en 
opdrachtgever. Bij het vaststellen van de inhoud van de bemiddelings-
overeenkomst zal ik aan de bepalingen van zowel afdeling 7.7.3 als afde-
ling 7.7.1 BW aandacht besteden. 
Uit de centrale onderzoeksvraag vloeien diverse onderzoeksvragen voort. 
Zo is het de vraag welke positie een tussenpersoon-bemiddelaar inneemt. 
Kan hij (mede) een 'vertegenwoordiger' zijn, of beperkt hij zich tot het fei-
telijk tot elkaar brengen van opdrachtgever en derde? Met het oog op de 
beantwoording van deze vraag is het noodzakelijk vast te stellen wat het 
'bemiddelen' door de makelaar in onroerende zaken inhoudt. Het oogmerk 
van bemiddeling is dat een koopovereenkomst tussen de opdrachtgever 
en een derde tot stand wordt gebracht. Maar welke handelingen verricht 
de makelaar om dit doel te bereiken? Zijn dat alleen feitelijke handelingen, 
of verricht hij ook rechfshandelingen? Er is sprake van 'vertegenwoordi-
ging' indien de makelaar een rechtshandeling in naam van zijn opdracht-
gever verricht. Ik zal nagaan of het 'bemiddelen' tevens kan inhouden dat 
de makelaar rechtshandelingen namens zijn opdrachtgever verricht. Voor 
zover vertegenwoordiging aan de orde is, onderzoek ik waaraan de make-
laar zijn vertegenwoordigingsbevoegdheid ontleent. 
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Als tussenpersoon-bemiddelaar is de makelaar betrokken bij de totstand-
koming van een koopovereenkomst tussen zijn opdrachtgever en een der-
de. In het algemeen zal de opdrachtgever (kunnen) profiteren van de des-
kundigheid en de wetenschap van de door hem ingeschakelde makelaar. 
Zo zal een voor de koper optredende makelaar een feitelijk gebrek aan de 
onroerende zaak (bijvoorbeeld bodemverontreiniging) in de regel eerder 
opmerken dan zijn opdrachtgever. Vraag is of de deskundigheid, de we-
tenschap en feitelijke handelingen van de makelaar aan zijn opdrachtge-
ver - in diens verhouding tot de wederpartij - moeten worden toegerekend. 
Indien toerekening plaatsvindt, rijst de vraag wat de (juridische) grond-
slag voor deze toerekening is. Verricht de makelaar een rectoishandeling 
namens zijn opdrachtgever, dan wordt deze rechtshandeling in beginsel 
krachtens volmacht aan de opdrachtgever toegerekend (vgl. art. 3:66 lid 
1 BW). Deskundigheid, wetenschap en feitelijke handelingen zijn geen 
rechtshandelingen. Deze 'niet-rechtshandelingen' kunnen derhalve niet op 
grond van volmacht aan de opdrachtgever worden toegerekend. Ik zal in 
dit boek onderzoeken of toerekening van niet-rechtshandelingen behoort 
plaats te vinden, alsmede wat de (juridische) grondslag voor (eventuele) 
toerekening zou moeten zijn. 
Mijn onderzoek zal tevens gericht zijn op de aansprakelijkheid van de make-
laar (als beroepsbeoefenaar). Het komt voor dat de opdrachtgever of een 
derde schade lijdt als gevolg van een fout van de makelaar. Doorgaans zal 
de benadeelde (opdrachtgever of derde) in zo'n geval zijn schade willen 
verhalen op de makelaar. Ik zal onderzoeken aan welke eisen moet wor-
den voldaan om aansprakelijkheid van de makelaar te (kunnen) vestigen. 
In dit verband ga ik na welke invloed het voor de makelaar geldende 
tuchtrecht heeft op de vestiging van aansprakelijkheid. Daarnaast besteed 
ik aandacht aan de omvang van de schadevergoedingsplicht, het gebruik 
van exoneratieclausules en de verzekerbaarheid van aansprakelijkheid. 
1.4 Verantwoording van (de opzet van) het onderzoek 
2.4.2 Achtergronden van het onderzoek 
Welke redenen liggen aan dit boek over bemiddeling in onroerende zaken 
in het algemeen en de positie van de makelaar in het bijzonder ten grond-
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slag? Er zijn twee redenen. Ten eerste ontbreekt in de literatuur een (re­
cent) boek over de rechtspositie van de makelaar als tussenpersoon-be­
middelaar. 'De Nederlandsche makelaardij' van J. de Jongh (uit 1949) en 'De 
nieuwe Makelaardij wet, De laatste ontwikkeling der Nederlandse wetgeving 
aangaande de makelaardij' van M. Geerling (uit 1967)9 hebben betrekking op 
de inmiddels vervallen regeling aangaande de titel 'makelaar' in het WvK. 
'Beheer en bemiddeling bij onroerend goed' van J.M. Middag (uit 1967)10 gaat 
over bemiddeling in het algemeen. In deze boeken wordt echter noch op 
de rechten en plichten uit de bemiddelingsovereenkomst, noch op de posi­
tie van de makelaar als tussenpersoon-bemiddelaar (uitvoerig) ingegaan. 
Met dit boek wordt getracht deze leemte aan te vullen11. 
Ten tweede past een onderzoek naar de rechtspositie van de makelaar als 
tussenpersoon-bemiddelaar binnen het onderzoek van de Nijmeegse 
Faculteit der Rechtsgeleerdheid. Van oudsher wordt in 'Nijmegen' in be­
langrijke mate aandacht besteed aan het leerstuk van de vertegenwoor­
diging en aan de rechtspositie van tussenpersonen. Zo bewerkte Van der 
Grinten de 'Asser 2-1' over vertegenwoordiging, en schrijft Kortmann in 
de 'Asser 5-ΙΙΓ over de overeenkomst van opdracht alsmede over de diver­
se gekwalificeerde vormen daarvan (waaronder de bemiddelingsovereen­
komst)12. Verder zijn in 'Nijmegen' diverse dissertaties, boeken en tijd­
schriftartikelen over vertegenwoordiging en/of de rechtspositie van tus­
senpersonen verschenen. Ik noem hier slechts de in 1999 door het Onder-
zoekeen trum Onderneming & Recht uitgebrachte bundel ' Vertegenwoordi­
ging en tussenpersonen'1*. 
9 De Jongh (1949); en Geerling (1967). 
10 Middag (1967). 
11 Over diverse andere tussenpersonen zijn wél dissertaties verschenen. Ik noem: W.E. 
Calkoen, De rechtspositie van den Handelsagent (diss. RU Utrecht), Amsterdam 1901; 
Vriesendorp- Van Seumeren (1989); E.J.M, van Beukering-Rosmuller, De expeditie-over-
eenkomst (diss. KU Nijmegen), Arnhem 1992; L.D. van Setten, De commissionair in 
ejfecten (diss. RU Utrecht), Deventer 1998. 
12 Asser/Van der Grinten I (1990); en Asser/Kortmann (1994). 
13 S.C.J.J. Kortmanne.a. (red.). Vertegenwoordigingen tussenpersonen, Deventer 1999. Zie 
verder o.m.: Kortmann (1977); E.J.M, van Beukering-Rosmuller, De expeditie-overeen-
komst (diss. KU Nijmegen), Arnhem 1992; en H.L.E. Verhagen, Agency in Private 
International Law, The Hague Convention on the Law Applicable on Agency (diss. KU Nij-
megen), Den Haag-Boston-Londen 1995. 
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1.4.2 Maatschappelijk belang 
De makelaar in onroerende zaken heeft een belangrijke positie op de Ne-
derlandse onroerend goed-markt. Uit een in 1995 verricht onderzoek bleek 
dat in dat jaar ongeveer 163.000 (in Nederland gelegen) woningen zijn 
verkocht. Bij omstreeks 66% van de tot stand gekomen koopovereenkom-
sten waren één of meer makelaars betrokken; dit komt neer op in totaal 
circa 107.000 bemiddelingen14. Over het aantal bemiddelingen bij de koop 
en verkoop van bedrijfspanden zijn mij geen statistieken bekend. In ieder 
geval staat vast dat zowel door 'particulieren' als door ondernemers veel-
vuldig gebruik wordt gemaakt van de bemiddelingsdiensten van make-
laars bij de aan- en verkoop van woningen en bedrijfspanden. 
In totaal zijn omstreeks 4.700 tussenpersonen (= makelaars en bemidde-
laars) op de onroerend goed-markt werkzaam. De 'bemiddelingsmarkt' 
kent een hoge organisatiegraad: nagenoeg alle makelaars en een belangrijk 
deel van de (niet als makelaar beëdigde) bemiddelaars zijn lid van een be-
roepsvereniging. De grootste vereniging is de Nederlandse Vereniging 
van Makelaars in onroerende goederen en vastgoeddeskundigen NVM 
(hierna: de NVM). Ongeveer 3.200 makelaars zijn lid van de NVM. De 
Landelijke Makelaars Vereniging (hierna: de LMV) is een aanmerkelijk 
kleinere vereniging: zij telt omstreeks 500 leden. Naast de NVM en de 
LMV is er de Vereniging Bemiddeling Onroerend goed (hierna: de VBO). 
De VBO is oorspronkelijk in het leven geroepen met het oog op de beharti-
ging van de belangen van (niet als makelaar beëdigde) bemiddelaars. Zij 
heeft thans omstreeks 700 leden. Naast de makelaars en bemiddelaars die 
lid zijn van de NVM, de LMV of de VBO zijn nog ongeveer 300 niet bij een 
beroepsvereniging aangesloten tussenpersonen op debemiddelingsmarkt 
actief15. 
1.4.3 Plan van behandeling 
Gegeven de hiervoor geformuleerde centrale onderzoeksvraag en de daar-
uit voortvloeiende onderzoeksvragen is de hoofdstukkenopzet als volgt. 
14 De Kousemaeker (1998), p. 320. 
15 Zie voor deze 'cijfers' de volgende websites: www.nvm nitvww.lmv nlenwww.vbo.nl; 
alsmede De Kousemaeker (1998), p. 319-320. 
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In hoofdstuk 2 ga ik in op de positie van de makelaar in onroerende zaken 
in het algemeen. In dit kader bespreek ik onder meer de wettelijke regule-
ring die tot 1 maart 2001 heeft gegolden, alsmede de situatie die nadien is 
ontstaan. Zoals gezegd valt de 'makelaar' sinds 1 maart 2001 objectief ge-
zien niet meer te onderscheiden van de 'bemiddelaar'. Tevens besteed ik 
in dit hoofdstuk kort aandacht aan de regulering van het makelaarsberoep 
in het buitenland, Europese regelgeving over bemiddeling in onroerende 
zaken, en de positie van de makelaar in onroerende zaken in vergelijking 
met die van andere tussenpersonen. 
Hoofdstuk 3 vormt in feite de 'kern' van mijn onderzoek. Ik ga in dit hoofd-
stuk uitvoerig in op de aard en de inhoud van de bemiddelingsovereen-
komst. Zo concreet mogelijk tracht ik vast te stellen welke rechten en 
plichten voor de makelaar uit de bemiddelingsovereenkomst voortvloei-
en. Daarnaast onderzoek ik of het de makelaar is toegestaan zowel voor 
de koper als voor de verkoper bij dezelfde tot stand te brengen koopover-
eenkomst te bemiddelen. Tevens bespreek ik in dit hoofdstuk de inschake-
ling van derden bij de uitvoering van de bemiddelingsopdracht alsmede 
de diverse wijzen waarop de bemiddelingsovereenkomst kan eindigen. 
Hoofdstuk 4 handelt over vertegenwoordiging door de makelaar. 'Verte-
genwoordiging' houdt in dat de makelaar in naam vein zijn opdrachtgever 
een rechtshandeling verricht. De opdrachtgever wordt in beginsel slechts 
gebonden aan een (door de makelaar) in zijn naam verrichte rechtshande-
ling indien de makelaar tot vertegenwoordiging bevoegd was. De grond-
slag van de vertegenwoordigingsbevoegdheid van de makelaar is in de 
regel volmacht. Aan diverse aspecten van de volmacht zal aandacht wor-
den besteed. Ook de rechtsgevolgen van 'schijn van volmacht', waarmee 
ik bedoel de situatie waarin (door toedoen van de makelaar of diens 
opdrachtgever) bij de derde ten onrechte de schijn is gewekt dat de make-
laar over een toereikende volmacht beschikte, zullen worden besproken. 
In dit verband komt tevens het leerstuk van de onbevoegde vertegen-
woordiging aan de orde. 
Hoofdstuk 5 is gericht op de koopovereenkomst die door de bemiddeling 
van de makelaar tot stand wordt gebracht. Bij de koop en verkoop van een 
onroerende zaak rust op de koper een onderzoeksplicht, terwijl de verko-
per onder omstandigheden een mededelingsplicht heeft. Ik zal ingaan op 
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de rol van de makelaar bij de mededelingsplicht van de verkoper en de 
onderzoeksplicht van de koper: wat brengt zijn zorgplicht met het oog op 
de vervulling van de op zijn opdrachtgever rustende mededelings- of 
onderzoeksplicht mee? In dit verband komt met name de toerekening van 
niet-rechtshandelingen aan de orde: hebben de deskundigheid, de weten-
schap en feitelijke handelingen van de voor de verkoper optredende 
makelaar - in de verhouding tussen verkoper en koper - te gelden als des-
kundigheid, wetenschap en feitelijke handelingen van de verkoper zelf? 
In hoofdstuk 6 bespreek ik het recht op courtage van de makelaar. De be-
middelingsovereenkomst is een wederkerige overeenkomst: tegenover de 
verplichting van de makelaar om te bemiddelen staat de verplichting van 
de opdrachtgever tot betaling van loon (courtage). Bij bemiddelingsover-
eenkomsten geldt voor wat betreft het recht op loon van de tussenpersoon 
het zogenoemde 'no cure, no pay'-principe. Dit principe houdt in dat de 
makelaar recht heeft op courtage zodra door zijn bemiddeling een over-
eenkomst tussen de opdrachtgever en de derde tot stand is gekomen. Niet 
alleen de achtergronden en de inhoud van het 'no cure, no pay'-principe, 
maar ook de hoogte van de door de opdrachtgever verschuldigde courta-
ge komen in dit hoofdstuk aan de orde. Daarnaast bespreek ik of de make-
laar recht heeft op courtage wanneer de (door zijn bemiddeling tot stand 
gekomen) koopovereenkomst niet wordt uitgevoerd. Tevens ga ik in op 
het recht op courtage bij voortijdige beëindiging van de bemiddelings-
overeenkomst. 
In hoofdstuk 7 sta ik stil bij diverse aspecten betreffende de aansprakelijk-
heid van de makelaar. Ik bespreek de (eventuele) aansprakelijkheid van 
de makelaar jegens zijn opdrachtgever en/of een derde, en voorts ga ik in 
op de invloed van het tuchtrecht op de vestiging van aansprakelijkheid, 
de omvang van de schadevergoedingsplicht, de verzekerbaarheid van 
aansprakelijkheid alsmede het gebruik van exoneratieclausules. 
Ter afronding van mijn onderzoek bevat hoofdstuk 8 een samenvatting 
alsmede de conclusies. 
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1.4.4 Grenzen van het onderzoek 
Zoals gezegd richt dit boek zich op de positie van de makelaar als tus-
senpersoon-bemiddelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken. 
Naast bemiddeling houdt de makelaar zich ook met andere werkzaamhe-
den bezig: het komt voor dat hij optreedt als beheerder bij de verhuur van 
(aan zijn opdrachtgever in eigendom toebehorende) onroerende zaken16, 
en ook verricht hij taxaties17. Ik besteed in beginsel geen aandacht aan de 
werkzaamheden die de makelaar ter uitvoering van een opdracht tot be-
heer of taxatie verricht. 
De makelaar bemiddelt niet alleen bij de koop en verkoop van onroerende 
zaken, maar ook bij de totstandkoming van huurovereenkomsten, verze-
keringsovereenkomsten en overeenkomsten tot financiering van een aan-
gekochte onroerende zaak ('hypothecaire financieringen')18. Ik beperk me 
in dit boek tot een bespreking van de positie van de makelaar als tussen-
persoon-bemiddelaar bij de totstandkoming van koopovereenkomsten. 
Hierna ga ik veelal uit van de bemiddeling bij de koop en verkoop van wo-
ningen. Hetgeen ik in dit verband opmerk, geldt in beginsel ook voor de 
bemiddeling bij de koop en verkoop van bedrijfspanden, tenzij uit de tekst 
anders blijkt. 
In dit boek vindt geen rechtsvergelijking plaats. In paragraaf 2.7 zal ik wel 
enige aandacht besteden aan de (wettelijke) regulering van het makelaars-
beroep in de ons omringende landen. De regelgeving in het buitenland is 
echter zeer uiteenlopend en bied t daardoor onvoldoende eenduidige aan-
knopingspunten voor de regulering van het makelaarsberoep in Neder-
land. Rechtsvergelijkend onderzoek blijft ook achterwege voor zover het 
de inhoud van de bemiddelingsovereenkomst betreft. Ik heb ervoor geko-
zen me in dit boek te beperken tot een behandeling van de inhoud van de 
bemiddelingsovereenkomst naar Nederlands recht. 
16 Vgl. Dammingh (1999a); en De Kousemaeker (1998), p. 309 en 527-558. 
17 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 308-309 en 335-377. 




Dit boek is in belangrijke mate gebaseerd op bestudering van Nederlandse 
literatuur en jurisprudentie. Voor zover het de inhoud van de bemidde­
lingsovereenkomst betreft, is met name de door Kortmann bewerkte 
'Asser 5-ΙΙΓ19 een belangrijke bron geweest. Verder was het boek 'Praktijk-
aspecten vastgoed'20 een nuttige bron voor het verkrijgen van enig zicht op 
de alledaagse praktijk van de makelaardij in onroerende zaken. Ook aan 
de maandbladen 'Vastgoed'21 en 'Intern'22 heb ik waardevolle informatie 
ontleend. Daarnaast had ik contact met medewerkers van de NVM, de 
LMV en de VBO, en met makelaars in Nijmegen. Bij het schrijven van 
hoofdstuk 5 heb ik veel gehad aan het advies dat W.M. Kleijn en A.G. 
Castermans in 1987 aan de NVM hebben uitgebracht23, en aan het rapport 
'Actualisering informatieproblematiek' (uit 1997) van J.M. van der Veen-van 
Buuren, J. Groenendijk en E. Kragt24. 
2.4.6 Terminologie 
Hiervoor merkte ik reeds op dat ik in dit boek met de naam 'makelaar' doel 
op de tussenpersoon die bemiddeling verleent bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken. Deze tussenpersoon kan een (vóór 1 maart 2001) door 
de rechtbank als makelaar beëdigd persoon zijn, maar hij kan ook een 'be-
middelaar' zijn. Met een 'bemiddelaar' bedoel ik de tussenpersoon die be-
middelt bij de koop en verkoop van onroerende zaken, maar nimmer als 
makelaar is beëdigd. Kortom: steeds waar ik in dit boek spreek van de 
'makelaar', bedoel ik tevens de 'bemiddelaar', tenzij uit de tekst anders 
blijkt. 
In de praktijk wordt vaak gesproken van 'de makelaar in onroerend goed' 
en niet van 'de makelaar in onroerende zaken'. De benaming 'goed' komt 
van 'goederen', een term die onder het vóór 1992 geldende BW werd ge-
19 Asser/Kortmann (1994). 
20 De Kousemaeker (1998). 
21 Vastgoed = vakblad voor onroerend goed (uitgave van de NVM). 
22 Intern = informatieblad voor NVM-makelaars in onroerend goed en vastgoeddes-
kundigen. Anders dan het blad 'Vastgoed' is het blad 'Intern' in beginsel uitsluitend 
voor NVM-leden beschikbaar. 
23 Kleijn/Castermans (1987). 
24 Actualisering informatieproblematiek (1997). 
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bruikt ter aanduiding van stoffelijke objecten. Toen was de term 'zaken' 
de allesomvattende term: 'zaken' waren zowel stoffelijke objecten als ver-
mogensrechten25. Bij de invoering van het huidige BW zijn de termen 'goe-
deren' en 'zaken' in feite omgedraaid. Thans bepaalt art. 3:1 BW dat 'goe-
deren' alle zaken en vermogensrechten zijn, terwijl 'zaken' ingevolge art. 
3:2 BW (voor menselijke beheersing vatbare) stoffelijke objecten zijn. Naar 
huidig recht is het derhalve beter om te spreken van 'de makelaar in on-
roerende zaken': de makelaar bemiddelt immers bij de koop en verkoop 
van onroerende zaken (het komt slechts sporadisch voor dat hij bemiddelt 
bij transacties aangaande -beperkte- rechten daarop). In aansluiting op het 
gangbare spraakgebruik (en in navolging van J.M. Middag26) heb ik in eer-
dere publicaties gesproken van 'de makelaar in onroerend goed'27. In dit 
boek zal ik alleen nog maar spreken van 'de makelaar in onroerende za-
ken'28. 
Het manuscript is afgesloten op 1 maart 2002. Nadien verschenen litera-
tuur en jurisprudentie alsmede ontwikkelingen die na die datum plaats-
vonden, heb ik niet meer kunnen verwerken. Bedragen zullen in beginsel 
in Euro's worden genoemd. Was mij in een concreet geval slechts het be-
drag in guldens bekend, dan is dat omgerekend in Euro's en is het bedrag 
in guldens tussen haakjes vermeld. Bijvoorbeeld: was mij een bedrag van 
ƒ 25.000,-bekend, dan wordt in de tekst vermeld: '€11.345,- (= ƒ 25.000,-)'. 
Tot slot: ik spreek in dit boek steeds van de makelaar in de mannelijke 
vorm ('hij'), maar bedoel daarmee ook de vrouwelijke makelaar. 
25 Vgl. C. Asser, Zakenrecht, Algemeen deel, 12e druk, bewerkt door J.H. Beekhuis, F.H.J 
Mijnssen en P. de Haan, Zwolle 1985, nrs. 66-70; enC. Asser, Goederenrecht, Algemeen 
goederenrecht, 14e druk, bewerkt door F.H.J. Mijnssen en P. de Haan, Deventer 2001, 
nr. 81. 
26 Middag (1995), p. 745. 
27 Zie Dammingh (1998b), p. 287; Dammingh (1999a), p. 120; en Dammingh (1999c), p. 
349. 
28 Ook de wetgever sprak laatstelijk van 'de makelaar in onroerende zaken': zie het 
'Besluit vakbekwaamheid makelaars in onroerende zaken', AMvB van 14 mei 1998, 




DE REGULERING VAN HET MAKELAARSBEROEP 
2.1 Inleiding 
De belangrijkste activiteit van de makelaar is van oudsher het 'makelen', 
dat wil zeggen het bemiddelen bij het tot stand komen van een koopover-
eenkomst tussen opdrachtgever en derde (ofwel het tot elkaar brengen 
van vraag en aanbod)1. De makelaar fungeert als tussenpersoon, en drijft 
zelf in beginsel geen handel in het vak waarin hij als makelaar werkzaam 
is: hij koopt of verkoopt niet voor eigen rekening onroerende zaken. Bij de 
uitvoering van de bemiddelingsopdracht is de makelaar een partijdige be-
langenbehartiger: hij behartigt de belangen van (slechts) één van de con-
tracterende partijen2. Het staat hem in de regel niet vrij om zowel in op-
dracht van de koper als in opdracht van de verkoper bij dezelfde tot stand 
te brengen koopovereenkomst te bemiddelen. Tweezijdige bemiddeling 
kwam in het verleden nog wel eens voor, maar thans is daar eigenlijk geen 
sprake meer van3. 
Alvorens in hoofdstuk 3 de inhoud van de bemiddelingsovereenkomst 
te bespreken, sta ik in dit hoofdstuk stil bij de (wettelijke) regulering van 
het makelaarsberoep. Het in 1838 in werking getreden Wetboek van 
Koophandel (WvK) bevatte een afzonderlijke regeling over de 'makelaar'. 
Art. 62 van het WvK uit 1838 bepaalde onder meer dat de makelaar een 
eed voor de rechtbank moest afleggen. In paragraaf 2.2 beschrijf ik zowel 
de regeling in het WvK van 1838 als de wetswijzigingen nadien. De rege-
ling in het WvK had betrekking op de titel 'makelaar'. In 1985 heeft de So-
ciaal-Economische Raad (SER) een advies uitgebracht over de wenselijk-
heid van regulering van het bemiddelen in onroerende zaken in het alge-
1 Vgl. Middag (1967), p. 150. 
2 Vgl. Van den Akker (2001), p. 161-162. 
3 Onder 'tweezijdige bemiddeling' versta ik de situatie waarin de makelaar zowel in 
opdracht van de koper als in opdracht van de verkoper bij dezelfde tot stand te bren-




meen; de hoofdlijnen van dit advies bespreek ik in paragraaf 2.3. Vervol-
gens besteed ik in paragraaf 2.4 aandacht aan de inhoud van de regeling 
in het WvK die laatstelijk (dat wil zeggen tot 1 maart 2001) heeft gegolden. 
Zoals gezegd is de wettelijke titel 'makelaar' met ingang van 1 maart 2001 
vervallen4. Als gevolg van deze wetswijziging biedt de naam 'makelaar' 
objec tief gezien geen garanties meer voor wat betreft de vakbekwaamheid 
van personen die zich als makelaar presenteren. In paragraaf 2.6 ga ik in 
op de achtergronden, de inhoud en de (mogelijke) gevolgen van de wets-
wijziging. Daaraan voorafgaand zal ik in paragraaf 2.5 stilstaan bij de 
diverse beroepsverenigingen van makelaars en bemiddelaars, aangezien 
deze verenigingen (of 'branche-organisaties') een belangrijke rol hebben 
gespeeld bij de door de 'markt' tot stand te brengen zelfregulering. Bij de 
indiening van wetsvoorstel 26 667 stond de regering namelijk voor ogen 
dat de wettelijke regulering (in het WvK) zou moeten worden vervangen 
door zelfregulering, bestaande uit een marktbrede certificeringsregeling: de 
gecertificeerde tussenpersoon dient garant te staan voor een zekere mate 
van vakbekwaamheid, en dus voor kwaliteit van dienstverlening. In para-
graaf 2.7 ga ik kort in op de regelgeving aangaande de makelaardij in de 
ons omringende landen, en in paragraaf 2.8 schenk ik summier aandacht 
aan de Europese regelgeving omtrent bemiddeling in onroerende zaken. 
Tot besluit van dit hoofdstuk vergelijk ik in paragraaf 2.9 de positie van 
de makelaar met die van andere tussenpersonen. 
2.2 De regeling in het WvK van 1838 en de wetswijzigingen nadien 
2.2.2 De regeling in het WvK 1838 
De 'makelaar' is een eeuwenoud instituut: reeds in het jaar 1284 verleende 
Graaf Floris V aan de stad Dordrecht bij de 'keur op de makelaardij' het 
privilege makelaars aan te stellen5. In 1334 gaf Graaf Willem III aan de 
stad Dordrecht een 'handvest', waarin werd voorgeschreven dat het stads-
bestuur degenen die het als makelaar wilde aanstellen, diende te beëdi-
4 Wet van 7 december 2000, Stb. 2000, 540, in werking getreden op 1 maart 2001 
krachtens Koninklijk Besluit van 30 januari 2001, Stb. 2001, 64. 
5 Geerlmg (1967), ρ 22; en De Kousemaeker (1998), p. 296. 
16 
De regulering van het makelaarsberoep 
gen; deze eed moest onder meer inhouden dat men als makelaar geen 
handel zou drijven 'in al zulke koopmanschappen, waarin men makelaar 
was'6. Tussen de jaren 1284 en 1811 was er ter zake van de makelaardij 
slechts plaatselijke regelgeving7. De inlijving door Frankrijk aan het begin 
van de 19e eeuw had onder meer tot gevolg dat in 1811 ook hier te lande 
de Code de commerce (het Franse handelswetboek) werd ingevoerd; 
hiermee werd voor het eerst landelijke wetgeving inzake de makelaardij 
van kracht8. 
Nadat Nederland in 1813 zijn onafhankelijkheid had herwonnen, werd 
vrijwel direct een begin gemaakt met het ontwerpen van diverse nationale 
wetboeken. In 1838 trad het Wetboek van Koophandel (WvK) in werking. 
Het bevatte in de tweede afdeling van de vierde titel van het eerste boek 
een regeling over de makelaar; zij droeg het opschrift 'Van makelaars'. Een 
'makelaar' was volgens art. 62 van het WvK uit 1838 (WvK 1838) een door 
het plaatselijk bestuur aangestelde tussenhandelaar; hij diende een eed 
voor de rechtbank af te leggen alvorens hij het beroep van makelaar mocht 
uitoefenen. De werkzaamheden van de makelaar bestonden ingevolge art. 
64 WvK 1838 uit het voor zijn 'meester' kopen of verkopen van 'waren' 
(dat konden roerende of onroerende zaken zijn). Zijn aanstelling was alge-
meen, dat wil zeggen in alle vakken, tenzij de akte van aanstelling ver-
meldde dat hij slechts in één of enkele vakken was aangesteld. Het was de 
makelaar verboden voor eigen rekening handel te drijven in het vak of de 
vakken waarin hij makelaar was (art. 65 WvK 1838). De wetgever van 1838 
kende aan de makelaar geen exclusieve bemiddelingsbevoegdheid toe; het 
was ook andere tussenpersonen toegestaan te bemiddelen9. 
Zowel in de wetenschap als in de politiek en de praktijk werd de regeling 
van 1838 bekritiseerd. De plaatselijke besturen bleken niet in staat de aan 
hen opgedragen taak te vervullen; zij waren onvoldoende toegerust om 
het voor de aanstelling van een makelaar vereiste onderzoek naar diens 
deskundigheid en betrouwbaarheid te verrichten. Sommigen pleitten er-
voor van de makelaardij een 'vrij beroep' te maken, in die zin dat de make-
6 Geerling (1967), p. 23. 
7 Zie hierover: De Jongh (1949), p. 5-31; en Geerling (1967), p. 22-48. 
8 Geerling (1967), p. 9. 




laar noch zou worden aangesteld, noch een eed zou behoeven af te leggen. 
Ook het in art. 65 WvK 1838 vervatte verbod op handel voor eigen reke-
ning stuitte op verzet. Het was een publiek geheim dat veel makelaars dit 
verbod negeerden en wél voor eigen rekening handel dreven, zonder dat 
van overheidswege tegen de stelselmatige overtreding van dit verbod 
werd opgetreden10. 
2.2.2 De wetswijziging van 1922 en de 'bezettingsbesluiten' 
De kritiek op de regeling van 1838 leidde tot een wetswijziging in 1922. 
Deze wetswijziging hield onder meer een ingrijpende aanpassing van 
art. 62 WvK in. De makelaar werd niet langer door het plaatselijk bestuur 
aangesteld. Volgens art. 62 van het WvK uit 1922 (WvK 1922) was een 
makelaar een persoon die zijn beroep maakte van het sluiten van overeen-
komsten 'op order en op naam van personen' tot wie hij niet in vaste be-
trekking stond. Hij moest door de rechtbank zijn beëdigd; alvorens een 
verzoeker toe te laten tot de beëdiging, diende de rechtbank het Openbaar 
Ministerie te hebben gehoord en advies te hebben ingewonnen bij de Ka-
mer van Koophandel en Fabrieken (KvK). Bij de KvK vond - in zekere 
mate - een toetsing van de vakbekwaamheid plaats. Het beëdigingsrekest 
moest het vak vermelden waarin de verzoeker als makelaar werkzaam 
wilde zijn. Het in art. 65 WvK 1838 vervatte verbod op handel voor eigen 
rekening werd geschrapt; de naleving van dit verbod bleek in de praktijk 
namelijk niet controleerbaar en afdwingbaar te zijn11. Ook de wetswijzi-
ging van 1922 was er niet op gericht de makelaar exclusief tot bemidde-
ling bevoegd te maken12. 
Tijdens de bezetting door Duitsland in de Tweede Wereldoorlog werden 
de zogenoemde 'bezettingsbesluiten' van kracht. De 'sperregeling' van 1942 
had betrekking op makelaars in alle vakken; het liet de bemiddeling door 
andere tussenpersonen ongemoeid. Het tweede besluit, van 16 februari 
1944, gold voor alle personen die 'het bedrijf van tussenpersoon in onroe-
10 Zie over de kntiek op de regeling van 1838: De jongh (1949), p. 74-96; en Geerling 
(1967), p. 69-80. 
11 Zie over de regeling van 1922: De Jongh (1992), p. 97-189; en Geerling (1967), 80-87 
en 233-234. 
12 In het arrest HR 6 december 1937, NJ1937,1139 is dit door de Hoge Raad bena-
drukt. Zie hierover ook: Middag (1967), p. 153. 
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rende goederen' uitoefenden. Het bevatte het verbod als tussenpersoon in 
onroerende zaken te bemiddelen zonder in het bezit te zijn van een door 
de secretaris-generaal van het Departement van Handel, Nijverheid en 
Scheepvaart afgegeven vergunning. Een vergunning werd pas verleend 
na zorgvuldig onderzoek naar de vakbekwaamheid, de betrouwbaarheid 
en de reputatie van de aanvrager. Het besluit van 1944 had tot gevolg dat 
niet alleen makelaars, maar ook andere bemiddelaars in onroerende zaken 
werden gebonden aan eisen van vakbekwaamheid en betrouwbaarheid13. 
De bezettingsbesluiten bleven ook na de bevrijding in 1945 van kracht. Bij 
de invoering van de Vestigingswet Bedrijven 1954, per 1 juli 1955, werd be-
oogd de bezettingsbesluiten te doen vervallen. In de plaats van het bezet-
tingsbesluit van 1944 zou, op basis van voornoemde wet, een vestigings-
besluit aangaande de uitoefening van het bedrijf van (onbeëdigd) tussen-
persoon in onroerende zaken tot stand moeten komen. Zowel de make-
laardij als de Kamers van Koophandel achtten zo'n vestigingsbesluit ech-
ter geen adequaat alternatief voor het bezettingsbesluit van 1944. Gelet op 
de inhoud en de strekking van de Vestigingswet zouden in een vestigings-
besluit slechts eisen ter zake van de vakbekwaamheid (en de kredietwaar-
digheid) aan de tussenpersoon gesteld mogen worden; eisen aangaande 
de betrouwbaarheid, de reputatie en de onafhankelijkheid van de tussen-
persoon, alsmede eisen ten aanzien van het toezicht op de uitoefening van 
het beroep, zou het vestigingsbesluit niet mogen bevatten14. 
2.2.3 De CMT en de wetswijziging van 1967 
Naar aanleiding van de (door de makelaardij en de Kamers van Koophan-
del geuite) kritiek dat de Vestigingswet Bedrijven 1954 onvoldoende mo-
gelijkheden bood tot het treffen van een adequate regeling ter zake van de 
bemiddeling in onroerende zaken, werd door de Staatssecretaris van Eco-
nomische Zaken de Commissie Makelaardij en Tussenpersonen (hierna: 'de 
CMT') ingesteld. Deze commissie kreeg de opdracht onderzoek te doen 
naar de wenselijkheid van een wettelijke regeling betreffende makelaars 
en andere tussenpersonen die bemiddelden op de onroerend goed-markt. 
13 Zie over de bezettingsbesluiten: Geerlmg (1967), p. 14-15, 91-94 en 235-236. 
14 Zie over de handhaving van de bezettingsbesluiten en de Vestigingswet Bedrijven 
1954: Geerling (1967), p. 16-18; Middag (1967), p. 153-161; en SER-Advies (1985), p. 13. 
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Bij dit onderzoek diende in het bijzonder aandacht te worden geschonken 
aan de eisen van vakbekwaamheid, geschiktheid, betrouwbaarheid en on-
afhankelijkheid, die eventueel bij wet aan makelaars en andere tussen-
personen gesteld zouden moeten worden15. 
Eind 1958 bood de CMT haar eindrapport aan de Staatssecretaris van Eco-
nomische Zaken aan. Het rapport bevatte onder meer een wetsontwerp 
dat strekte tot een ingrijpende wijziging van de bestaande regeling in de 
art. 62 e.v. WvK. Zo kende art. 70 van het wetsontwerp (hierna: 'het CMT-
ontwerp') aan de makelaar een exclusieve bevoegdheid tot bemiddeling bij 
de koop en verkoop van onroerende zaken toe; deze exclusieve bevoegd-
heid gold echter niet voor onroerende zaken die bestemd waren voor 
agrarisch gebruik. Aan deze ontwerp-bepaling lag het argument ten 
grondslag dat kopers en verkopers van 'stedelijke' onroerende zaken vaak 
ondeskundig zijn en derhalve behoefte hebben aan deskundige bijstand, 
te meer omdat met deze transacties - in verhouding tot de financiële posi-
tie van betrokkenen - belangrijke bedragen zijn gemoeid16. Deze deskundi-
ge bijstand kon wel worden geboden door makelaars, maar niet door be-
middelaars; anders dan makelaars boden bemiddelaars objectief gezien 
immers geen waarborgen ter zake van vakbekwaamheid en onafhankelijk-
heid. 
In aansluiting op het CMT-rapport diende de Minister van Justitie in 1963 
een wetsvoorstel bij de Tweede Kamer in. Art. 70 van het CMT-ontwerp 
was in dit wetsvoorstel niet terug te vinden. De minister achtte de door de 
CMT genoemde argumenten onvoldoende om aan de makelaar in onroe-
rende zaken een exclusieve bevoegdheid tot bemiddeling bij de koop en 
verkoop van 'stedelijke' onroerende zaken toe te kennen. Voor zover de 
bevoegdheid tot uitoefening van het bedrijf van tussenpersoon in onroe-
rende zaken aan voorwaarden gebonden zou moeten worden, konden 
eventueel vestigingsvoorschriften worden getroffen krachtens de Vesti-
gingswet Bedrijven 1954, aldus de minister. Het WvK was naar zijn me-
ning niet de juiste plaats om voorwaarden aan de uitoefening van het be-
middelingsbedrijf te stellen17. Uiteindelijk is er geen vestigingsbesluit aan-
15 Zie Geerlmg (1967), p. 18-19 en 111-112. 
16 Vgl. Geerling (1967), p. 130-133 en 240-241. 
17 Zie Geerling (1967), p. 157 en 189. 
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gaande het bedrijf van tussenpersoon in onroerende zaken tot stand ge-
komen18. De bemiddeling in onroerende zaken werd geheel 'vrij' toen in 
1969 de werking van het nog steeds geldende bezettingsbesluit van 16 
februari 1944 niet werd verlengd19. 
Het wetsvoorstel uit 1963 heeft tot een per 1 januari 1967 in werking getre-
den wetswijziging geleid20. In vergelijking met de uit 1922 daterende wet 
werd de definitie van 'makelaar' in art. 62 WvK gewijzigd. Het verlenen 
van bemiddeling enerzijds en het in naam van de opdrachtgever sluiten 
van overeenkomsten anderzijds werden in de definitie van art. 62 WvK 
1967 onderscheiden. Verder onderkende art. 62 WvK 1967 dat de make-
laardij in de praktijk tevens wordt uitgeoefend binnen het grotere verband 
van een vennootschap onder firma (v.o.f.) of een rechtspersoon: ook de be-
herend vennoot van een v.o.f. of de bestuurder van een rechtspersoon die 
haar bedrijf maakt van makelaarsactiviteiten, mocht zich voortaan make-
laar noemen, mits hij als zodanig was beëdigd. Daarnaast werd in art. 62 
WvK 1967 benadrukt dat het makelaarsbedrijf ook het bemonsteren, het 
waarderen en het uitbrengen van deskundigenberichten kan omvatten. 
Hiermee werd bereikt dat het in art. 65a WvK 1967 vervatte tuchtrecht 
zich voortaan ook tot deze werkzaamheden zou uitstrekken21. 
Volgens art. 62 WvK 1967 oefende de makelaar een 'bedrijf uit, terwijl 
art. 62 WvK 1922 nog van een 'beroep' sprak. Reeds bij wet van 2 juli 1934 
(Stb. 347) was het woord 'beroep' in art. 62 gewijzigd in 'bedrijf'. De ach-
tergrond van deze wijziging was geweest dat de term 'bedrijf' beter werd 
geacht omdat de makelaar zijn functie altijd op commerciële grondslag, 
derhalve bedrijfsmatig, uitoefent. De term 'bedrijf' werd in art. 62 WvK 
1967 gehandhaafd, hoewel men onderkende dat de werkzaamheden van 
de makelaar een persoonlijk karakter dragen en diens persoonlijke kwali-
teiten bij de dienstverlening op de voorgrond staan. In zoverre werd ook 
het gebruik van de term 'beroep' niet onjuist of misplaatst geoordeeld22. 
Overigens lijkt het onderscheid tussen 'beroep' en 'bedrijf' met de vercom-
mercialisering van het vrije beroep niet (zo) relevant meer; voor het ma-
i s Vgl. SER-AdOies(1985),p. 13-14. 
19 De Kousemaeker (1998), p. 298. 
20 Wet van 21 juli 1966, Stb. 1966,319. 
21 Zie over de regeling van 1967: Geerling (1967), p. 108-220 en 251-254 
22 Vgl. De Jongh (1949), p. 170-178; en Geerlmg (1967), p. 120-121. 
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ken van dit onderscheid zijn weinig of geen rationele argumenten aan te 
voeren23. Ingevolge art. 3 van de Handelsregisterwet 1996 dient de onder-
neming van de makelaar in het handelsregister ingeschreven te zijn24. 
De regeling van 1967 bevatte beduidend méér mogelijkheden tot het tref-
fen van sancties tegen makelaars die hun wettelijke plichten veronacht-
zaamden, dan de regeling van 1922. Ingevolge art. 71 WvK 1922 kon een 
makelaar die een hem door het WvK opgelegde verplichting overtrad, 
door de rechtbank worden geschorst in de uitoefening van zijn beroep of 
daarvan zelfs vervallen worden verklaard. Minder verstrekkende sanctie-
mogelijkheden voor 'kleinere vergrijpen' werden in de regeling van 1922 
echter gemist. Vandaar dat in art. 65a WvK 1967 de mogelijkheid tot het 
toedienen van een berisping werd opgenomen. Voorts bepaalde art. 65b 
dat een makelaar die failliet werd verklaard, wegens schulden werd gegij-
zeld of onder curatele werd gesteld, gedurende het faillissement, de gijze-
ling of de curatele van rechtswege was geschorst25. 
2.2.4 De wetswijziging van 1987 
Door een per 1 augustus 1987 in werking getreden wetswijziging26 werd 
het ook voor een werknemer van een makelaarskantoor mogelijk in de hoe-
danigheid van makelaar werkzaam te zijn, mits hij als zodanig door de 
rechtbank was beëdigd. Uit art. 62 WvK 1967 volgde nog dat een makelaar 
niet werknemer mocht zijn van een andere makelaar of van een vennoot-
schap of rechtspersoon waarin de makelaardij werd uitgeoefend27. In het 
licht van de maatschappelijke ontwikkelingen werd deze regeling niet lan-
ger passend geacht. Steeds vaker werd de makelaardij immers uitgeoe-
fend binnen het grotere verband van een vennootschap onder firma 
(v.o.f.) of een rechtspersoon, hetgeen tot gevolg had dat bij de makelaars-
kantoren in toenemende mate behoefte ontstond aan de 'makelaar-mede-
werker'; de grens tussen de door de makelaar te verrichten werkzaam-
heden en de werkzaamheden van diens assistenten vervaagde. Daar 
kwam bij dat de wet geen belemmering vormde voor delegatie van make-
23 Vgl. SER-Advtes (1985), p. 25. 
24 De Kousemaeker (1998), p. 299. 
25 Vgl. Geerlmg (1967), p. 121-125,149,163-164 en 251-254. 
26 Wet van 21 april 1987, Stb. 1987, 221, in werking getreden op 1 augustus 1987. 
27 Zie over dit 'twistpunt' o.m.: Geerlmg (1967), p. 194-195. 
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laarswerkzaamheden, aangezien de werkzaamheden - einders dan de 
makelaarstitel - niet wettelijk beschermd waren28. 
De wetswijziging van 1987 hield in dat aan art. 62 WvK werd toegevoegd 
dat ook makelaar is de persoon die, als zodanig door de rechtbank be-
ëdigd, werknemer is van een vennootschap of rechtspersoon en die namens 
zijn werkgever makelaarswerkzaamheden verricht. Daarnaast werd bij de 
wetswijziging van 1987 een nieuw artikel ingevoegd, art. 66b WvK. Met 
dit artikel werd tegemoet gekomen aan de in de praktijk bij makelaars-
kantoren bestaande behoefte nevenvestigingen te kunnen oprichten. Het 
hebben van een nevenvestiging werd ingevolge art. 66b slechts toegestaan 
indien de dagelijkse leiding over deze vestiging in handen van een make-
laar was. Hiermee werd het risico beperkt dat vanuit nevenvestigingen 
makelaarswerkzaamheden zouden worden verricht zonder genoegzame 
controle daarop door gekwalificeerde personen29. 
2.3 Het SER-Advies uit 1985 
In 1981 heeft de Staatssecretaris van Economische Zaken aan de Sociaal-
Economische Raad (SER) verzocht een advies uit te brengen over de wen-
selijkheid van een wettelijke regeling aangaande de bemiddeling in onroe-
rende zaken. In het advies diende mede aandacht te worden besteed aan 
de positie van (niet als makelaar beëdigde) bemiddelaars. De adviesaan-
vraag maakte gewag van klachten over de kwaliteit van zowel door make-
laars als door bemiddelaars verleende bemiddelingsdiensten. De krach-
tens het WvK aan makelaars gestelde eisen van vakbekwaamheid, be-
trouwbaarheid en onafhankelijkheid bleken geen garantie voor een onom-
streden uitoefening van het makelaarsberoep te zijn. De staatssecretaris 
benadrukte in de adviesaanvraag het maatschappelijk belang van een 
goed functionerende en tegen zijn taak opgewassen groep van bemidde-
laars in onroerende zaken30. 
28 MvT II1983/84,18 290, nr. 3, p. 5-6. 
29 MvT II1983/84,18 290, nr. 3, p. 6. 
30 Zie de tekst van de adviesaanvraag in: SER-Advies (1985), p. 61-68. 
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In het in 1985 door de SER uitgebrachte advies werd vooropgesteld dat uit 
onderzoek was gebleken dat er omtrent de dienstverlening door make-
laars en bemiddelaars klachten van zodanige aard en omvang waren dat 
een nadere regeling wenselijk moest worden geacht. De doelstellingen van 
de tot stand te brengen nieuwe regelgeving zouden volgens de SER moe-
ten zijn ordening van de totale bedrijfstak alsmede bescherming van de 
consument. De wenselijk geachte bescherming van de consument zou 
kunnen worden bereikt door wettelijke waarborgen voor deugdelijke 
dienstverlening te scheppen31. Het meest vergaande onderdeel van het 
advies was het voorstel aan makelaars de exclusieve bevoegdheid te verle-
nen tot bemiddeling en taxatie op de onroerend goed-markt, met dien ver-
stande dat deze exclusiviteit zich zou moeten beperken tot die sectoren 
waarin de opdrachtgevers vanwege hun ondeskundigheid bijzondere 
bescherming behoeven; de SER dacht hierbij aan de bemiddeling bij de 
koop en verkoop (en de huur en verhuur) van woningen en midden-
standsbedrijfspanden in de zin van art. 7A:1624 BW, alsmede aan de 
taxatie van deze objecten32. 
De SER bepleitte instandhouding van de aan de makelaar te stellen eisen 
van vakbekwaamheid, onafhankelijkheid en betrouwbaarheid. Ter zake 
van de onafhankelijkheidseis achtte hij het wenselijk in de wet aan te ge-
ven welke vormen van 'eigen belang' geoorloofd zijn. Onder 'eigen belang' 
werd in dit verband verstaan het in eigendom verwerven (dan wel het 
vervreemden) door een makelaar van een onroerende zaak. Volgens de 
SER zou 'eigen belang' slechts moeten worden toegestaan indien de onroe-
rende zaak door de makelaar is verkregen krachtens erfrecht of huwelijks-
vermogensrecht, indien de zaak een functie vervult bij diens huisvesting, 
indien de zaak dient als duurzame niet-speculatieve belegging van zijn 
privévermogen, alsmede bij de aanwezigheid van een rechtvaardigings-
grond. Daarnaast sprak de SER zijn voorkeur uit voor een categorisch 
verbod op handel in eigen onroerende zaken door de makelaar33. Als sluit-
stuk op de te stellen eisen van vakbekwaamheid, onafhankelijkheid en be-
trouwbaarheid achtte de SER handhaving van de beëdiging door de recht-
bank gewenst34. 
31 SER-Advtes (1985), ρ 10 en 28-29. 
32 SER-Advies (1985), p. 10 en 33. 
33 SER-Advies (1985), ρ. 38-39. 
34 SER-Advies (1985), p. 40. 
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Tevens stelde de SER voor een openbaar register op te richten waarin alle 
gekwalificeerde bemiddelaars dienden te worden geregistreerd, zodat het 
publiek door raadpleging van dit register zou kunnen verifiëren of een 
diens tverlener to t bemiddeling in onroerende zaken bevoegd is. Het regis-
ter zou periodiek moeten worden 'geschoond', zodat het alleen bemidde-
laars zou bevatten die daadwerkelijk (nog) bemiddelen35. Verder achtte de 
SER het wenselijk makelaars zo mogelijk wettelijk te verplichten een be-
roepsaansprakelijkheidsverzekering af te sluiten36. Daarnaast toonde hij 
zich voorstander van een wettelijke verplichting tot schriftelijke vastlegging 
van een bemiddelingsopdracht; schriftelijke vastlegging van de opdracht 
zou dan als een bewijsmiddel (niet als bestaansvoorwaarde) moeten gel-
den37. 
De regering heeft het SER-Advies slechts op ondergeschikte punten ge-
volgd. Het voorstel om makelaars exclusief bevoegd te maken tot bemid-
deling en taxatie op de onroerend goed-markt, is niet overgenomen. In het 
licht van de Europese integratie wordt gestreefd naar een optimale toe-
gankelijkheid van alle markten; ook voor de markt voor bemiddelings-
diensten geldt dat jegens (potentiële) dienstverleners geen drempels mo-
gen worden opgeworpen die de toegang tot die markt onnodig belemme-
ren. Tegen deze achtergrond achtte de regering onvoldoende (zwaarwe-
gende) argumenten aanwezig om aan makelaars een exclusieve bevoegd-
heid toe te kennen. Daar kwam naar de mening van de regering bij dat 
een neveneffect van exclusiviteit zou kunnen zijn dat marktprikkels tot 
onderscheiding in kwaliteit van dienstverlening en ook in prijsstelling 
worden weggenomen38. De regering deelde wél het standpunt van de SER 
dat de aan makelaars te stellen vakbekwaamheidseisen dienden te worden 
geactualiseerd; bij AMvB van 14 mei 1998 zijn dan ook de nieuwe vakbe-
kwaamheidseisen van kracht geworden39. Voorts is met ingang van 1 ok-
tober 1990, mede naar aanleiding van het SER-Advies, een regeling in het 
BW opgenomen ter zake van zowel tweezijdige bemiddeling als de handel 
35 SER-Advies (1985), ρ. 41. 
36 SER-Advies (1985), p. 42. 
37 SER-ZWwes (1985), p. 43-44. 
38 Brief aan de Voorzitter van de Tweede Kamer d.d. 16 juli 1991, Kamerstukken Π 
1990/91, 21 800 XIII, nr. 79, p. 7. 
39 Besluit vakbekwaamheid makelaars in onroerende zaken, Stb. 1998, 304. 
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in eigen onroerende zaken; deze regeling, die thans is terug te vinden in 
art. 7:417 BW, zal ik in paragraaf 3.12 nader bespreken40. 
2.4 De regeling in het WvK tot 1 maart 2001 
De regeling in het WvK die laatstelijk (dat wil zeggen tot 1 maart 2001) 
heeft gegolden, kwam in grote lijnen overeen met de regeling die per 1 ja-
nuari 1967 in werking was getreden. Art. 62 WvK bepaalde dat 'makelaar' 
was de natuurlijke persoon die (door de rechtbank) was beëdigd als make-
laar en zijn bedrijf maakte van het verlenen van bemiddeling bij het tot 
stand brengen en het sluiten van overeenkomsten in opdracht en op naam 
van personen tot wie hij niet in vaste betrekking stond. Art. 62 behelsde 
een cumulatief vereiste: noch de onbeëdigde tussenpersoon die bemiddel-
de, noch de persoon die wel was beëdigd maar niet (meer) bemiddelde, 
was bevoegd de titel 'makelaar' te voeren41. Het onbevoegdelijk voeren 
van de titel 'makelaar' was in het Wetboek van Strafrecht als overtreding 
strafbaar gesteld (art. 436a WvSr). Anders dan de titel was het bemiddelen 
zelf niet wettelijk beschermd; hierdoor was het eveneens voor niet als ma-
kelaar beëdigde tussenpersonen mogelijk om te bemiddelen op de onroe-
rend goed-markt, hetgeen ook gebeurde. 
Hoewel dit uit de tekst misschien niet duidelijk volgde, werd in art. 62 een 
onderscheid gemaakt tussen het verlenen van bemiddeling enerzijds en 
het sluiten van overeenkomsten door de makelaar in naam van de op-
drachtgever anderzijds42. De makelaar verricht/êïte/i/'/ce bemiddelingshan-
delingen gericht op het tot stand brengen van de door de opdrachtgever 
gewenste overeenkomst, en daarnaast is het mogelijk dat hij namens zijn 
opdrachtgever een overeenkomst sluit. Tot het sluiten van een overeen-
komst in naam van zijn opdrachtgever is hij slechts bevoegd indien hem 
40 Wet van 4 juli 1990, Stb. 1990, 390; de regeling was vervat in art. 1843a BW-oud. 
41 Middag (1967), p. 161. 
42 De CMT stelde (in 1958) voor in art. 62 WvK te bepalen dat de makelaar zijn bedrijf 
maakt van het in opdracht van personen, tot wie hij niet in vaste betrekking staat, 
verlenen van bemiddeling bij het tot stand komen van overeenkomsten, dan wel 
(cursief JD) het in opdracht en op naam van zodanige personen sluiten van over-
eenkomsten. Zie: Geerlmg (1967), p. 239. In dit tekstvoorstel komt het onderscheid 
tussen bemiddeling enerzijds en het sluiten van overeenkomsten anderzijds duide-
lijker tot uitdrukking. 
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daartoe een volmacht (in de zin van art. 3:60 BW) is verleend. De makelaar 
in onroerende zaken beperkt zich in de regel tot het verlenen van bemid-
deling; hij heeft meestal geen volmacht. Uit de omschrijving van art. 62 
WvK bleek ook dat middellijL· vertegenwoordiging door de makelaar niet 
aan de orde kon zijn: hij gaat niet in eigen naam, maar voor rekening van 
de opdrachtgever overeenkomsten aan43. 
Werd de makelaardij in de vorm van een v.o.f. of BV uitgeoefend, dan 
mocht ook de beherend vennoot respectievelijk de bestuurder de titel 'ma-
kelaar' voeren, mits hij als zodanig door de rechtbank was beëdigd. Een 
werknemer van een makelaarskantoor kon eveneens makelaar zijn, mits 
hij namens zijn werkgever makelaarswerkzaamheden verrichtte en als 
makelaar was beëdigd. Ingevolge art. 62 lid 2 WvK werden tot de make-
laarswerkzaamheden ook gerekend 'het bemonsteren en waarderen van 
goederen en het uitbrengen van deskundigenberichten'. Dit leidde ertoe 
dat de makelaar niet alleen tussenpersoon was, maar ook beëdigd taxa-
teur44. De persoon die als makelaar wenste te worden beëdigd, moest 
daartoe een verzoekschrift indienen bij de rechtbank van het arrondisse-
ment waarin hij zijn bedrijf wilde vestigen (art. 63 lid 1 WvK). In het ver-
zoekschrift werd het vak vermeld waarin de verzoeker als makelaar werk-
zaam wilde zijn (art. 63 lid 2 WvK). 
Art. 63c lid 1 WvK bepaalde dat een verzoeker slechts kon worden be-
ëdigd indien hij aan de gestelde vakbekwaamheidseisen voldeed, 'te goe-
der naam en faam' bekend stond en ook overigens te zijnen aanzien geen 
omstandigheden bekend waren die een juiste en onafhankelijke uitoefe-
ning van de makelaardij bedreigden. Ingevolge art. 63c lid 2 WvK konden 
bij of krachtens algemene maatregel van bestuur nadere regelen worden 
gesteld ten aanzien van de in lid 1 genoemde eisen. De vakbekwaamheids-
eisen voor de makelaardij in onroerende zaken waren vervat in het 'Besluit 
vakbekwaamheid makelaars in onroerende zaken', een AMvB van 14 mei 
1998 (Stb. 1998,304). Art. 3 van deze AMvB eiste van de verzoeker kennis 
en inzicht in de vakken makelaardijleer, bouwkunde, privaatrecht, pu-
bliekrecht, economie, marketing & consumentengedrag en bedrij f secono-
43 Zie omtrent het begrip 'middellijke vertegenwoordiging': Asser/Van der Grinten I 
(1990), nrs. 102 e.V.; en Van der Grinten (1993), nr. 22. 
44 Vgl. Middag (1995), p. 743-744; en De Kousemaeker (1998), p. 316-317. 
27 
Hoofdstuk 2 
mie & bedrijfsadministratie. Bij de Stichting Vakexamen Makelaardij 
(SVM) moest met goed gevolg examen in deze vakken zijn afgelegd. Met 
een SVM-diploma werden gelijkgesteld de diploma's genoemd in de 'Re-
geling aanwijzing bewijsstukken vakbekwaamheid makelaars in onroe-
rende zaken' (Stcrt. 1998,127)45. 
Sinds de wetswijziging van 1922 diende de rechtbank voorafgaand aan de 
beëdiging het Openbaar Ministerie te horen over de reputatie van de ver-
zoeker, alsmede advies in te winnen bij de Kamer van Koophandel en Fa-
brieken (KvK) van het gebied waarin de verzoeker werkzaam wilde zijn 
(art. 63a WvK). De waardering van onroerende zaken, de plaatselijke ge-
bruiken bij de handel daarin alsmede de (gemeentelijke) regelgeving kun-
nen per regio verschillen. Het voldoen aan de landelijke (bij AMvB gestel-
de) vakbekwaamheidseisen werd daarom onvoldoende geacht voor een 
goede uitoefening van de makelaardij in onroerende zaken. Teneinde deze 
leemte aan te vullen, diende de verzoeker bij de KvK een zogeheten 'prak-
tijkproef af te leggen. In het kader van deze proef werd de praktische 
plaatselijke bekendheid van de verzoeker getoetst, zoals de kennis om-
trent gebruiken, regels en omstandigheden van de streek alsmede de in-
vloed daarvan op het waarderen van onroerende zaken; ook de kennis 
aangaande geldende bestemmingsplannen en lokale voorschriften werd 
getoetst46. 
Naast vakbekwaamheidseisen stelde art. 63c lid 1 WvK ook de eis dat de 
verzoeker een onafliankelijke positie innam. Deze onafhankelijkheidseis 
hield in dat de makelaar niet werkzaam was in loondienst van partijen op 
de onroerend goed-markt (projectontwikkelaars, handelaars, financiële 
instellingen e.d.), alsmede dat hij in beginsel geen 'eigen belang' had bij 
onroerende zaken waarbij hij als bemiddelaar betrokken zou zijn47. Tevens 
werd in art. 63c lid 1 de eis van betrouwbaarheid gesteld: de verzoeker 
moest 'te goeder naam en faam' bekend staan. Voor de rechtbank was zeer 
moeilijk vast te stellen of de verzoeker als een betrouwbare makelaar zou 
gaan functioneren. Bleek uit het van het Openbaar Ministerie ontvangen 
45 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 311-313. 
46 Zie over de praktijkproef: De Kousemaeker (1998), p. 313-315; en ook SER-Advies 
(1985), p. 20-21. 
47 Vgl. SER-Advies (1985), p. 38-40; zie ook (t.a.v. een makelaar in assurantiën) HR 18 
december 1987, NJ 1988, 372 (KvK Amsterdam/Beerends). 
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bericht dat de verzoeker een strafblad had, dan kon dit een indicatie zijn 
dat de verzoeker aan de te stellen eis van betrouwbaarheid niet voldeed. 
Uit art. 63c WvK volgde kortom dat de verzoeker aan de gestelde eisen 
van vakbekwaamheid, onafhankelijkheid en betrouwbaarheid moest vol-
doen om tot makelaar te kunnen worden beëdigd. De rechtbank besliste 
over de toelating tot beëdiging bij gedagtekende beschikking, die bij wei-
gering met redenen was omkleed (art. 63d WvK). Weigering vond niet 
plaats dan nadat de verzoeker was gehoord, althans bij aangetekende brief 
was opgeroepen (art. 63e WvK). Tegen een (afwijzende) beschikking van 
de rechtbank kon hoger beroep en daarna eventueel cassatieberoep wor-
den ingesteld (art. 429n en art. 426 Rv)48. De door de verzoeker af te leggen 
eed (of belofte) hield in dat hij ten overstaan van de rechtbank verklaarde 
dat hij de in art. 62 WvK genoemde werkzaamheden als een goed make-
laar en naar zijn beste kennis en wetenschap zou verrichten, en dat hij ook 
overigens de hem als makelaar bij of krachtens de wet opgelegde verplich-
tingen getrouw zou nakomen, en niets zou doen of nalaten waardoor de 
eer van de stand der makelaars kon worden geschaad (art. 64 WvK). 
De rechtbank kon aan een makelaar diens titel ontnemen indien later 
kwam vast te staan dat de bij het beëdigingsverzoek verstrekte gegevens 
zo onjuist of onvolledig waren dat de toelating tot de beëdiging zou zijn 
geweigerd indien de toentertijd verstrekte gegevens wel juist en volledig 
waren geweest (art. 65 lid 1 WvK). Zo'n herziening kon ambtshalve plaats-
vinden, op vordering van het Openbaar Ministerie, maar ook op verzoek 
van een belanghebbende; de wet specificeerde overigens niet wie in dit 
verband als 'belanghebbende' kon worden aangemerkt. De titel 'makelaar' 
kon eveneens bij uitspraak van de rechtbank worden ontnomen indien de 
makelaar als gevolg van een wijziging in de omstandigheden niet langer 
voldeed aan de in art. 63c lid 1 WvK genoemde eisen. Daarvan was bij-
voorbeeld sprake wanneer de makelaar in dienst trad van een onderne-
ming die handelde in onroerende zaken; hierdoor voldeed hij niet langer 
aan de onafhankelijkheidseis. 




Art. 65a WvK bevatte wettelijk tuchtrecht: de rechtbank kon aan een make-
laar een sanctie opleggen indien deze zich had schuldig gemaakt aan 
overtreding van de verplichtingen die hij door het afleggen van de eed 
had aanvaard. Het per 1 januari 1967 van kracht geworden art. 65a bevatte 
in twee opzichten een verruiming ten opzichte van (het vervallen) art. 71 
WvK 1922. Volgens art. 71 WvK 1922 konden slechts tuchtmaatregelen 
worden genomen indien de makelaar één van de ingevolge het WvK op 
hem rustende (wettelijke) verplichtingen had geschonden. Art. 65a was in 
die zin ruimer dat tuchtmaatregelen konden worden opgelegd indien de 
makelaar enige verplichting overtrad die hij door de eedsaflegging had 
aanvaard. Schond de makelaar bijvoorbeeld 'de eer van de stand der 
makelaars' doordat hij strafrechtelijk was veroordeeld, dan bleef het wet-
telijk tuchtrecht volgens art. 71 WvK 1922 strikt genomen buiten toepas-
sing; art. 65a WvK bood in een dergelijke situatie daarentegen wél de mo-
gelijkheid een sanctie aan de makelaar op te leggen49. 
Ten tweede bevatte art. 65a ruimere sanctiemogelijkheden dan art. 71 
WvK 1922. Behalve dat de makelaar in de uitoefening van zijn beroep kon 
worden geschorst of vervallen verklaard, kon de rechtbank ook een beris-
ping aan de makelaar geven50. Tot het opleggen van een tuchtrechtelijke 
sanctie ging de rechtbank ambtshalve over, op vordering van het Open-
baar Ministerie of op verzoek van een belanghebbende. Van het wettelijk 
tuchtrecht werd overigens maar sporadisch gebruik gemaakt, waarschijn-
lijk omdat de NVM en de LMV »eremgmgstuchtrecht kenden. Het vereni-
gingstuchtrecht had echter minder vergaande sanctiemogelijkheden dan 
het wettelijk tuchtrecht: zo kon een vereniging een makelaar in geval van 
wangedrag wel als lid royeren, maar zij kon hem niet de titel 'makelaar' 
ontnemen51. 
Naast de bepalingen over de beëdiging en het wettelijk tuchtrecht kende 
het WvK nog enkele andere bepalingen aangaande de positie van de 
makelaar. Ik laat deze bepalingen onbesproken, maar wijs nog wel op art. 
65b lid 1 WvK, dat stelde dat de makelaar van rechtswege in de uitoefening 
van zijn beroep geschorst was indien en zolang hij in staat van faillisse-
49 Vgl. MvT II 1962/63, 7175, nr. 3, p. 7, in de MvT wordt verwezen naar HR 17 
september 1953, NJ 1953, 648. 
50 MDT II1962/63, 7175, nr. 3, p. 7. 
51 Vgl. Middag (1984),p. 300-301. 
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ment verkeerde, wegens schulden werd gegijzeld dan wel onder curatele 
werd gesteld. De achtergrond van deze bepaling was dat de makelaar in 
geval van faillissement, gijzeling of curatele zijn functie in het algemeen 
niet naar behoren zou kunnen uitoefenen52. Bij faillissement was de schor-
sing echter opgeheven indien en zolang het bedrijf van de makelaar door 
de curator op grond van de Faillissementswet (Fw) werd voortgezet (art. 
65b lid 2 WvK). Van een schorsing, de opheffing daarvan alsmede van de 
ontneming van de titel 'makelaar' werd door de griffier van de rechtbank 
opgave gedaan aan het handelsregister (art. 65c WvK). 
2.5 Beroepsverenigingen 
2.5.1 Algemeen 
De grootste vereniging van makelaars, de NVM, is voortgekomen uit een 
per 1 januari 1984 van kracht geworden fusie tussen de Nederlandse Bond 
van Makelaars (NBM) en de Makelaars Vereniging Amsterdam (MVA). 
De NBM (opgericht in 1898) opereerde landelijk, terwijl de MVA (in 1898 
ontstaan uit de in 1877 te Amsterdam opgerichte Makelaarssociëteit) met 
name op Amsterdam georiënteerd was53. Twee principiële geschilpunten 
hebben gedurende lange tijd een fusie tussen NBM en MVA in de weg 
gestaan. De NBM achtte tweezijdige bemiddeling geoorloofd, terwijl de 
MVA vond dat een makelaar niet voor beide partijen bij dezelfde tot stand 
te brengen overeenkomst kon en mocht bemiddelen54. Ten tweede ver-
bood de NBM het haar leden voor eigen rekening in onroerende zaken te 
handelen, terwijl de gedragscode van de MVA slechts de 'aanbeveling' 
inhield zich van handel te onthouden55. Na de fusie gebood de NVM haar 
leden zich zowel van tweezijdige bemiddeling als van eigen handel te ont-
houden. 
52 MvT II 1962/63, 7175, nr. 3, p. 7. 
53 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 318; en Middag (1995), p. 746. 
54 Zie hierover: Middag (1967), p. 163-166. 
55 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 318-319. 
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De NVM heeft (medio 2002) omstreeks 3.200 leden56; deze leden zijn werk-
zaam bij ongeveer 1.985 makelaarskantoren (verspreid over omstreeks 
2.230 vestigingen). Als gevolg van de ook in de makelaardij noodzakelijk 
geworden specialisatie is de NVM sinds 1998 gesplitst in enerzijds een 
koepelorganisatie (de NVM) en anderzijds een marktorganisatie. De 
marktorganisatie bestaat uit vier zelfstandige werkgroepen, namelijk 
'NVM Wonen', 'NVM Bedrijfs Onroerend Goed', 'NVM Vastgoedmanage-
ment' en 'NVM Agrarisch Onroerend Goed'. Iedere NVM-makelaar kan 
zich bij één of meerdere van deze werkgroepen aansluiten teneinde op de 
hoogte te blijven van de actuele ontwikkelingen op het betreffende vakge-
bied. Via het Studiecentrum Opleidingen Makelaardij (SOM) biedt de 
NVM haar leden opleidingen aan (zowel basisopleidingen als nascho-
ling)57. Volledigheidshalve merk ik nog op dat er NVM-makelaars zijn die 
participeren in een vorm van franchising. Ik noem in dit verband de fran-
chise-organisaties 'Woonaccent' en 'ERA Nederland'58. Onder 'franchising' 
verstaat men in het algemeen een vorm van samenwerking tussen juri-
disch zelfstandige ondernemers59. Ik laat (de diverse vormen van) franchi-
sing in dit boek verder onbesproken. 
De LMV is in 1987 opgericht en telt (medio 2002) omstreeks 500 leden60. 
Vóór 1 maart 2001 konden alleen makelaars in onroerende zaken lid van 
de LMV worden. Ook de LMV kent diverse werkgroepen. Naast de NVM 
en de LMV is er de VBO, een organisatie waarin zich oorspronkelijk de 
niet als makelaar beëdigde bemiddelaars hebben verenigd. De VBO is in 
1985 opgericht als een reactie op het in dat jaar uitgebrachte SER-Advies 
(waarin werd voorgesteld aan makelaars een exclusieve bemiddelingsbe-
voegdheid toe te kennen)61. Zij wilde het collectieve belang van de bemid-
56 Sinds 1 januari 1998 is het ook voor vastgoeddeskundigen die geen makelaar zijn, 
mogelijk om lid te worden van de NVM. Met name rentmeesters zijn als vastgoed-
deskundige (niet-makelaar) lid van de NVM. 
57 Deze informatie verkreeg ik per telefoon alsmede via de website op het internet: 
wurw.nvm.nl. Zie ook De Kousemaeker (1998), ρ 321-324. 
58 Vgl. Α. Verbeek, 'Franchise voor woningmakelaars'. Vastgoed, afl. okt. 1993, p. 24-27; 
en D. de Jong, 'Franchise het wondermiddel?. Samenwerkingsverbanden binnen de 
makelaardij'. Vastgoed, afl. jan. 1994, p. 34-36. 
59 A.J J. van der Heiden, Franchising, Definitie, werkwijze, in- en externe aansprakelijkheid 
(diss. UvA), Deventer 1999, p. 1 (zie voor een meer uitgebreide definitie: p. 85 en 
179) 
60 Zie de website www.lmv.nl (onder: 'Algemene informatie LMV). 
61 De Kousemaeker (Ί998), ρ 319 
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delaars behartigen en op politiek niveau gesprekspartner voor hen zijn, 
zodat bij eventueel nieuw tot stand te brengen regelgeving rekening zou 
worden gehouden met de positie van bemiddelaars. Thans is de VBO een 
beroepsorganisatie die zich richt op kwalitatief goede en effectieve dienst-
verlening door bemiddelaars in onroerende zaken. Lidmaatschap van de 
VBO staat open voor zowel bemiddelaars als (vóór 1 maart 2001 beëdigde) 
makelaars. Een VBO-lid dient in het bezit te zijn van het VBO-diploma 
Vastgoed Adviseur, het SVM-diploma of een vergelijkbaar diploma; daar-
naast moet hij 'te goeder naam en faam' bekend staan. De VBO heeft (me-
dio 2002) omstreeks 700 leden. Het merendeel hiervan is (niet als makelaar 
beëdigd) bemiddelaar. Voorheen sprak men van de 'VBO-bemiddelaar', 
maar sinds de afschaffing van de wettelijke titel 'makelaar' (per 1 maart 
2001) noemt de VBO haar leden 'VBO Makelaars'62. 
2.5.2 Verenigingstuchtrecht 
De NVM, de LMV en de VBO hebben ieder hun eigen verenigingstucht-
recht. Aan de hand van het binnen de NVM geldende tuchtrecht schets ik 
in deze paragraaf een globaal beeld van het functioneren van het vereni-
gingstuchtrecht. Ieder NVM-lid dient zich bij aanvang van zijn lidmaat-
schap te onderwerpen aan de NVM-tuchtrechtspraak. Deze rechtspraak 
vindt haar grondslag in het Reglement tuchtrechtspraak NVM61. Een op-
drachtgever, een collega-makelaar64 of een ander die meent dat een NVM-
makelaar zich klachtwaardig heeft gedragen, kan bij de Raad van Toezicht 
een klacht indienen65. De Raad zal de klacht in beginsel gegrond achten 
indien de beklaagde NVM-makelaar heeft gehandeld in strijd met art. 14 
van de verenigingsstatuten66, het vertrouwen in de stand der makelaars 
62 Zie xmow.vbo.nl. 
63 Dit reglement is vastgesteld bij besluit van de ledenvergadering (van de toenmalige 
NBM) van 13 mei 1965. Zie voor de tekst van dit reglement (onder meer): Middag 
(1984), p. 313-319. 
64 Vgl Croes (2001a), p. 110-111. 
65 De NVM kent 13 regionale Raden van Toezicht. Zie Middag (1984), p. 305; en Middag 
(1995), p. 746. 
66 Art. 14 van de statuten van de NVM bepaalt: 
"De leden van de vereniging zijn verplicht: a. de statuten en reglementen van de 
vereniging en de besluiten van de organen van de vereniging na te leven; b. zich te 
onthouden van handelingen of nalatigheden, die in strijd zijn met de belangen van 
de vereniging of haar organen." 
Zie: Middag (1984), p. 315. 
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heeft ondermijnd en/of in strijd met de eer van die stand heeft gehan-
deld67. In dit verband speelt ook de in paragraaf 2.4.3 te bespreken ge-
dragscode een rol van betekenis. 
ledere Raad van Toezicht heeft drie leden. De voorzitter is noch makelaar, 
noch lid van de NVM; één van de leden dient wél lid van de NVM te zijn. 
Ten aanzien van de derde persoon worden geen specifieke eisen gesteld; 
in de praktijk is deze derde persoon vaak werkzaam bij een KvK of in het 
notariaat68. Acht de Raad van Toezicht een ingediende klacht (geheel of 
gedeeltelijk) gegrond, dan kan hij ingevolge art. 32 van het Reglement 
tuchtrechtspraak NVM één of meer van de volgende straffen aan de be-
klaagde NVM-makelaar opleggen: 
a. waarschuwing; 
b. berisping; 
c. boete van ten hoogste € 11.345,- (= ƒ 25.000,-; te betalen aan de NVM); 
d. schorsing als NVM-lid voor de tijd van ten hoogste één jaar; 
e. ontzetting uit het NVM-lidmaatschap69. 
Tegen een uitspraak van de Raad van Toezicht kan hoger beroep worden 
ingesteld bij de Centrale Raad van Toezicht. De Centrale Raad bestaat uit 5 
personen. Twee daarvan zijn lid van de NVM; de overige personen, onder 
wie de voorzitter, zijn noch makelaar, noch lid van de NVM70. 
In 1998 hebben de (regionale) Raden van Toezicht in totaal 116 zaken be-
handeld. In omstreeks 45% van de behandelde zaken werd de klacht 
geheel of gedeeltelijk gegrond verklaard. 36% van de behandelde klachten 
betrof onvoldoende belangenbehartiging, terwijl 28% van de klachten be-
trekking had op het verstrekken van onjuiste en/of onvolledige informatie 
aan derden. De meeste gegrond bevonden klachten werden bestraft met 
een waarschuwing. De Centrale Raad van Toezicht heeft in 1998 (in hoger 
beroep) 42 keer uitspraak gedaan. In omstreeks 43% van de gevallen werd 
67 Zie art. 16 en art. 32 van het Reglement tuchtrechtspraak NVM; Middag (1984), p. 
315 en 317. 
68 Zie art. 1 van het Reglement tuchtrechtspraak NVM; en Middag (1984), p. 305 
69 Art. 32 van het Reglement tuchtrechtspraak NVM. Zie: Middag (1984), p. 308-309 en 
317; en De Kousemaeker (1998), p. 328. 
70 Art. 9 van het Reglement tuchtrechtspraak NVM. Zie Middag (1984), p. 305 en 314; 
en De Kousemaeker (1998), p. 328. 
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de klacht (geheel of gedeeltelijk) gegrond bevonden. Dit leidde tot 11 
waarschuwingen, 3 berispingen, 1 boete en 1 schorsing71. In 2999 en 2000 
hebben de Raden van Toezicht respectievelijk 159 en 144 zaken behandeld 
(waarbij voor de zaken van 2000 gold dat in 50% van de gevallen de klacht 
geheel of gedeeltelijk gegrond werd verklaard); de Centrale Raad van Toe­
zicht deed respectievelijk 39 en 64 keer uitspraak72. 
Naast het verenigingstuchtrecht kent de NVM een aparte rechtsgang voor 
geschillen tussen een NVM-makelaar en een opdrachtgever over de in­
houd van de door de NVM-makelaar aangeboden nota betreffende de 
honorering voor verrichte werkzaamheden. Deze rechtsgang biedt op­
drachtgevers de mogelijkheid om een van een NVM-makelaar ontvangen 
nota op een relatief eenvoudige en goedkope wijze op haar juistheid te 
laten beoordelen73. Bij een verschil van mening over het honorarium en/ of 
de bijkomende kosten die de makelaar aan de opdrachtgever in rekening 
brengt, kan aan de Adviescommissie Voorwaarden & Tarieven worden ver­
zocht een beslissing in het partijen verdeeld houdende geschil te geven. 
De commissie, handelend 'als goede mannen naar billijkheid', doet uit­
spraak bij wege van bindend advies. In paragraaf 6.8 zal ik deze rechts­
gang nader bespreken. 
Ook de LMV en de VBO kennen hun eigen verenigingstuchtrecht en ge­
dragscode. Anders dan bij de NVM ontbreekt bij zowel de LMV als de 
VBO de mogelijkheid om van een tuchtrechtelijke uitspraak in hoger 
beroep te komen74. Verder is het tuchtcollege van de VBO niet 'onafhanke­
lijk': volgens het Reglement op de tuchtrechtspraak van de VBO dienen 
twee personen van het uit drie leden bestaande tuchtcollege lid van de 
VBO te zijn75. De binnen de LMV en de VBO op te leggen straffen zijn ver­
gelijkbaar met de tuchtrechtelijke straffen die binnen de NVM kunnen 
worden opgelegd. Vermogensrechtelijk is vooral relevant wat de invloed 
is van een tuchtrechtelijke uitspraak op de vestiging van (civielrechtelijke) 
aansprakelijkheid van de makelaar. Moet de burgerlijke rechter zonder 
meer aannemen dat de makelaar niet de zorg van een goed opdrachtne-
71 Gebaseerd op de verstrekte gegevens in: Vastgoed, afl. juli/aug. 1999, ρ 60. 
72 Gebaseerd op de verstrekte gegevens in: Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 64. 
73 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 328-329. 
74 Zie De Kousemaeker (1998), p. 326. 
75 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 326. 
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mer heeft betracht (en dus in strijd met art. 7:401 BW heeft gehandeld) in-
dien de tuchtrechter een tegen hem ingediende klacht gegrond heeft ver-
klaard? Op de beantwoording van deze vraag zal ik in paragraaf 7.5 nader 
ingaan. Evenals de NVM heeft de LMV een commissie voor de beslechting 
van geschillen over de nota, de VBO niet. 
2.5.3 Gedragscode 
De NVM, de LMV en de VBO kennen ieder een eigen gedragscode waar-
aan hun leden zich dienen te houden. De 'Erecode NVM' bevat een aantal 
gedragsregels die voor de NVM-makelaar uitgangspunt behoren te zijn 
bij het verrichten van zijn dagelijkse werkzaamheden. Het doel van de ge-
dragscode is enerzijds het in stand houden van de goede naam van de 
NVM-makelaar en anderzijds bescherming van de belangen van de op-
drachtgever. De Erecode NVM bevat dan ook gedragsregels die meer in 
het algemeen de positie van de NVM-makelaar in het maatschappelijk 
verkeer betreffen, alsmede regels die direct op het (concrete) belang van 
de opdrachtgever betrekking hebben. 
Art. 1 van de Erecode NVM bepaalt dat een NVM-makelaar zich bewust 
is van het belang van zijn functie in het maatschappelijk verkeer. Hij 
oefent zijn functie naar eer en geweten uit, streeft naar kwaliteit in zijn 
dienstverlening en hij waakt ervoor dat in zijn communicatie met anderen 
een onjuist beeld ontstaat. Verder wordt in art. 1 benadrukt dat niet-
naleving van de gedragscode ertoe kan leiden dat de makelaar zich dient 
te verantwoorden voor de NVM-tuchtrechter. In de artikelen 2, 5, 7, 8, 9 
en 10 staan enige aanvullende bepalingen omtrent de positie van de 
NVM-makelaar in het maatschappelijk verkeer. De artikelen 3 en 4 bevat-
ten een regeling aangaande conflicterende belangen: het staat de NVM-
makelaar niet vrij voor beide partijen bij dezelfde tot stand te brengen 
overeenkomst op te treden. Verder bepaalt art. 6 dat de NVM-makelaar 
niet voor eigen rekening in onroerende zaken handelt; hij treedt op als tus-
senpersoon, en niet als handelaar. 
De gedragscode van de LMV, de 'LMV-Erecode', en de gedragscode van de 
VBO, de 'VBO Gedragscode', hebben een inhoud die vergelijkbaar is met de 
inhoud van de Erecode NVM. Er zijn wel enkele verschillen. Zo staat de 
VBO Gedragscode het een VBO-makelaar in beginsel toe voor eigen reke-
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ning in onroerende zaken te handelen; in dat geval moet hij de wederpar-
tij wel schriftelijk op het 'eigen belang' wijzen. In het vervolg van dit boek 
worden de verschillen tussen de diverse gedragscodes zo nodig nader aan 
de orde gesteld76. De gedragscodes behelzen een gedragslijn die voor de 
makelaar gebruikelijk is; zij kunnen daarom een rol spelen bij de beant-
woording van de vraag of de makelaar in een concreet geval de zorg van 
een goed opdrachtnemer heeft betracht. 
2.5.4 Algemene voorwaarden 
Teneinde (bij voorbaat) duidelijkheid te scheppen omtrent de rechten en 
plichten die uit een bemiddelingsovereenkomst voortvloeien, hebben de 
NVM, de LMV en de VBO ieder hun eigen algemene voorwaarden ont-
worpen. De algemene voorwaarden van de NVM dragen de naam 'Voor-
waarden NVM 2000'77 (hierna: 'de NVM-voorwaarden'), die van de LMV 
'LMV Voorwaarden 2001 ' (hierna: 'de LMV'-voorwaarden')78'', terwijl de alge-
mene voorwaarden vein de VBO de naam 'VBO Voorwaarden' (hierna: 'de 
VBO-voorwaarden')79 hebben. Art. 6:231 BW verstaat onder 'algemene voor-
waarden' bedingen die zijn opgesteld teneinde in een aantal overeenkom-
sten te worden opgenomen, met uitzondering van bedingen die de kern 
van de prestaties aangeven80. De NVM-, de LMV- en de VBO-voorwaar-
den zijn algemene voorwaarden in de zin van art. 6:231 BW, hetgeen bete-
kent dat de bepalingen van afdeling 6.5.3 BW in beginsel hierop van toe-
passing zijn. 
Een NVM-makelaar die een bemiddelingsopdracht aanvaardt, zal norma-
liter de NVM-voorwaarden van toepassing verklaren op de bemiddelings-
overeenkomst met zijn opdrachtgever. De opdrachtgever is ingevolge art. 
6:232 BW spoedig aan deze door de makelaar opgelegde algemene voor-
waarden gebonden. Daar staat tegenover dat hij een beding in de algeme-
ne voorwaarden kan vernietigen indien het voor hem onredelijk bezwa-
rend is, of indien hij geen redelijke mogelijkheid heeft gehad van de 
76 Zie omtrent deze verschillen: De Kousemaeker (1998), p. 325-327. 
77 De 'Voorwaarden NVM 2000' zijn in werking getreden per 1 juli 2000. 
78 De meest actuele versie van de 'LMV-voorwaarden' is in 2001 uitgebracht. 
79 De meest actuele versie van de 'VBO-voorwaarden' is in maart 2001 uitgebracht. 
80 Zie over mondelinge bedingen: E.H. Hondius, WPNR 6472 (2002), p. 49. 
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voorwaarden kennis te nemen (art. 6:233 BW)81. Doorgaans wordt aan de 
opdrachtgever reeds voorafgaand aan of uiterlijk bij het sluiten van de be-
middelingsovereenkomst een exemplaar van de algemene voorwaarden 
uitgereikt. Het door de NVM ontworpen standaardformulier 'opdracht tot 
dienstverlening' - dat door de opdrachtgever moet worden ondertekend -
vermeldt dat de opdrachtgever een exemplaar van de algemene voor-
waarden heeft ontvangen. 
De eerste afdeling van de NVM-voorwaar den bevat algemene bepalingen, 
terwijl de tweede afdeling betrekking heeft op de werkzaamheden die de 
makelaar in het kader van een bemiddelingsopdracht verricht. De derde 
tot en met de zesde afdeling bevatten bepalingen over taxatie, onteige-
ning, vastgoedmanagement en verschillen van mening. De inhoud van de 
LMV-voorwaarden is nagenoeg identiek aan die van de NVM-voorwaar-
den; de inhoud van de VBO-voorwaarden is in grote lijnen daarmee ver-
gelijkbaar. In het vervolg van dit boek wordt aangenomen dat de bemid-
delingsovereenkomst tussen een opdrachtgever en een NVM-, een LMV-
dan wel een VBO-makelaar wordt beheerst door respectievelijk de NMV-, 
de LMV- en de VBO-voorwaarden. 
2.6 De afschaffing van de wettelijke titel 'makelaar' 
2.6.1 De wetswijziging van 1 maart 2001 
In 1994 werd op initiatief van het kabinet een aanvang gemaakt met de 
operatie 'Marktwerking, deregulering en wetgevingskwaliteit' (de 'MDW-
operatie'). Deze operatie was erop gericht de geldende regelgeving in het 
licht van de zich wijzigende economische en maatschappelijke structuren 
te onderzoeken. Het doel van de MDW-operatie was drieledig: de regelge-
ving moest tot het minimaal noodzakelijke worden teruggebracht, de wer-
king van de markt moest worden versterkt door de markttoegang te ver-
groten, en de kwaliteit van wet- en regelgeving diende te worden verbe-
terd82. In het kader van de MDW-operatie heeft een werkgroep de regule-
ring van de beroepsgroep makelaars onderzocht. Zij kwam met het advies 
81 Vgl. HR 17 december 1999, NJ 2000,140 (Breg/Makehardij Asper BV). 
82 Kamerstukken II1994/95, 24 036, nr. 1, p. 2-3. 
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de titel 'makelaar' af te schaffen en de wettelijke regulering te (doen) ver-
vangen door zelfregulering83. 
De regering nam het advies over en zij heeft in juli 1999 wetsvoorstel 
26 667 bij de Tweede Kamer ingediend, strekkende tot afschaffing van 
zowel de titelbescherming als de beëdiging van makelaars. In de MvT 
werden meerdere motieven aan het wetsvoorstel ten grondslag gelegd. Zo 
was de bemiddelingsmarkt naar het oordeel van de regering onvoldoende 
doorzichtig: het publiek wist niet hoe de deskundigheid van makelaars zich 
verhield tot die van andere bemiddelaars84. Doordat de consument geen 
inzicht in de deskundigheid van (niet als makelaar beëdigde) bemidde-
laars had, koos hij vaak voor een makelaar. Afschaffing van de titel 'make-
laar' zou er volgens de regering toe leiden dat makelaars en bemiddelaars 
in beginsel onder gelijke condities op de markt kunnen opereren, waar-
door er meer vrije concurrentie zal zijn85. 
Verder deelde de regering de opvatting van de MDW-werkgroep dat de 
wettelijke titel 'makelaar' weinig zei over de feitelijke kwaliteit van de be-
roepsuitoefening door makelaars. Een periodieke hertoetsing van de vak-
bekwaamheid van de makelaar bleef immers achterwege. Naast het doen 
vervallen van de titelbescherming achtte de regering ook het afschaffen 
van de beëdiging gewenst. In het algemeen heeft beëdiging tot doel een 
onafhankelijke en integere beroepsuitoefening te garanderen. Een dergelij-
ke garantie is gewenst bij beroepsbeoefenaren die een publieke functie 
vervullen, zoals notarissen en gerechtsdeurwaarders. In het verleden was 
er reden om de makelaar een eed te laten afleggen; het kwam toen nog 
geregeld voor dat hij (als tussenpersoon) zowel voor de koper als voor de 
verkoper optrad. Handhaving van de beëdiging van makelaars was vol-
gens de regering niet nodig nu hij niet meer tweezijdig bemiddelt en nog 
slechts voor één van beide partijen bij een te sluiten overeenkomst op-
treedt86. 
83 Zie over de inhoud van het door de MDW-werkgroep uitgebrachte rapport: Kamer-
stukken II1997/98, 24 036, nr. 82, p. 1-3. 
84 MvT II1998/99, 26 667, nr. 3, p. 2. 
85 Kamerstukken II1997/98, 24 036, nr. 101, p. 1-3. 
86 MvT II1998/99, 26 667, nr. 3, p. 3; en Kamerstukken II1997/98, 24 036, nr. 82, p. 3. 
Zie over 'tweezijdige bemiddeling': paragraaf 3 11. 
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Wetsvoorstel 26 667 is door het parlement aanvaard en als wet in werking 
getreden op 1 maart 2001, waardoor de wettelijke titel 'makelaar' met in-
gang van die datum is vervallen87. Door de wetswijziging is met name de 
tweede afdeling van de vierde titel van het eerste boek WvK ingrijpend 
veranderd. Zo is art. 62 WvK vervangen door een nieuwe bepaling, waar-
in niet meer wordt gesproken van 'makelaar' maar van 'tussenpersoon'. 
Het nieuwe art. 62 WvK bepaalt dat onder een 'tussenpersoon' wordt ver-
staan de persoon die zijn bedrijf maakt van het verlenen van bemiddeling 
in opdracht en op naam van personen tot wie hij niet in vaste betrekking 
staat. Deze 'tussenpersoon' hoeft geen diploma te hebben en biedt objectief 
gezien dus geen waarborgen ter zake van vakbekwaamheid. De artikelen 
63 tot en met 66b WvK alsmede art. 436a WvSr zijn vervallen. In de arti-
kelen 68, 68b en 69 WvK (en ook in de opschriften van de tweede titel en 
de vierde afdeling) is de term 'makelaar' vervangen door 'tussenpersoon'. 
Daarnaast zijn enkele andere wetten waarin de term 'makelaar' voor-
kwam, gewijzigd88. 
2.6.2 De certificeringsregeling 
Als gevolg van de wetswijziging van 1 maart 2001 staat het thans eenieder 
vrij zich voor 'makelaar' uit te geven: ook een persoon zonder vakbe-
kwaamheidsdiploma mag zich straffeloos 'makelaar' noemen. Di t betekent 
dat de titel 'makelaar' het publiek geen enkele garantie meer biedt ter zake 
van de vakbekwaamheid van personen die zich als makelaar presenteren. 
Met het vervallen van de wettelijke titel 'makelaar' is de overheidsregule-
ring aangaande het makelaarsberoep verdwenen. De regering acht de 
'markt' in staat tot zelfregulering te komen. De meeste makelaars en be-
middelaars zijn wel bij een 'branche-organisatie' (NVM, LMV of VBO) 
aangesloten. Mede gezien deze hoge organisatiegraad meent de regering 
dat de branche de te stellen vakbekwaamheidseisen goed zelf kan formu-
leren en toetsen. 
De tot stand te brengen zelfregulering zou volgens de regering moeten be-
staan uit een marktbrede certificeringsregeling, waarin een adequaat 
87 Wet van 7 december 2000, Stb. 2000, 540, in werking getreden op 1 maart 2001 
krachtens Koninklijk Besluit van 30 januari 2001, Stb. 2001, 64. 
88 Wet van 7 december 2000, Stb. 2000, 540. 
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niveau van vakbekwaamheid en deskundigheid besloten ligt: de gecertifi-
ceerde tussenpersoon dient garant te staan voor een zekere mate van vak-
bekwaamheid, en dus voor kwaliteit van dienstverlening. De certifice-
ringsregeling diende naar het oordeel van de regering marktbreed te zijn, 
in die zin dat in beginsel alle branche-orgcinisaties (NVM, LMV en VBO) 
zich daaraan binden. Ook consumentenorganisaties zouden bij het opzet-
ten van de certificeringsregeling betrokken moeten zijn; hierdoor zal bij 
het vaststellen van de kwaliteitseisen tevens rekening worden gehouden 
met de wensen van afnemers van bemiddelingsdiensten (= opdrachtge-
vers)89. 
Een certificeringsregeling is een combinatie van normalisatie en certifica-
tie. Met 'normalisatie' wordt bedoeld normstelling door de markt zelf in 
plaats van door de overheid. 'Certificatie' houdt in dat een onafhankelijke 
instelling door de afgifte van een certificaat kenbaar maakt dat een ge-
rechtvaardigd vertrouwen bestaat dat de houder van het afgegeven certifi-
caat voldoet aan de gestelde kwaliteitsnormen90. De overheid zou bij de 
tot stand te brengen certificeringsregeling niet betrokken zijn; deelname 
aan de regeling is immers niet (wettelijk) verplicht. Wel heeft de regering 
medio 1998 een onafhankelijke 'procescoördinator' aangesteld teneinde de 
totstandkoming van een certificeringsregeling te stimuleren91. Op advies 
van de procescoördinator (mr. G.Ph. Brokx) is de Stuurgroep Certificering 
Makelaars (SCM) in het leven geroepen92. 
De SCM93 bracht in december 2000 haar eindrapport uit94. Zij gaf hierin 
aan dat tussen de participerende branche- en consumentenorganisaties in 
89 Kamerstukken II1997/98, 24 036, nr. 101, p. 3. 
90 H.A.M. Backx, 'Normalisatie en certificering als alternatieven voor en in wettelijke 
regelingen', Regelmaat (1995), p. 90. Zie ook 'Nota Normen, Certificaten en Open 
Grenzen', Kamerstukken II1994/95, 21 670, nrs. 7-8, m.n. p. 27-33. 
91 Kamerstukken II1997/98,24 036, nr. 82, p. 4; Kamerstukken II 1997/98,24 036, nr. 101, 
p. 4; en MvT II1998/99, 26 667, nr. 3, p. 3-4. 
92 G.Ph. Brokx, Certificering van makelaars in onroerende zaken, 12 februari 1999 (niet 
gepubliceerd). Brokx heeft gesproken met de NVM, de LMV, de VBO, de Vereniging 
Eigen Huis, de Consumentenbond, alsmede met de Raad voor Onroerende Zaken, 
de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen en de Raad voor Accreditatie. 
93 Zie over de SCM: Dammingh (1999b), p. 897; Dammmgh (2000a), p. 107; en Dammmgh 
(2000d), p. 696. 




principe overeenstemming was bereikt over een marktbrede certificerings-
regeling. Bij de uitwerking van dit principe-akkoord is het overleg tussen 
NVM, LMV, VBO en VEH echter vastgelopen. Breekpunt was het niveau 
van de te stellen vakbekwaamheidseisen. De NVM en de LMV vonden dat 
voor de afgifte van een certificaat dezelfde vakbekwaamheidseisen zou-
den moeten gelden als die voorheen voor makelaars golden. Zij stelden 
dat de VBO en de VEH met een lager vakbekwaamheidsniveau genoegen 
wilden nemen, hetgeen voor hen onaanvaardbaar was. De NVM en de 
LMV hebben daarom met ingang van 1 september 2001 een 'eigen' certi-
ficeringsregeling (= 'keurmerk') geïntroduceerd, die overigens in beginsel 
ook toegankelijk is voor niet bij de NVM of de LMV aangesloten bemidde-
laars. Hieronder schets ik de hoofdlijnen van deze certificeringsregeling. 
Hoofdlijnen certificeringsregeling NVM en LMV (het 'keurmerk' RMT) 
a. Algemeen 
De regeling houdt in dat gecertificeerde tussenpersonen zich, door het ge-
bruik van de naam 'Register Makelaar-taxateur' (afgekort: 'RMT') en een 
eigen logo, zullen (kunnen) onderscheiden van niet-gecertificeerde tussen-
personen. De aanduiding 'RMT' moet garant staan voor (een zekere mate 
van) vakbekwaamheid. De certificeringsregeling is ondergebracht bij een 
aparte rechtspersoon, de Stichting Nederlands Instituut Certificatie en Regi-
stratie Makelaar-taxateurs onroerende zaken (hierna: 'de Stichting'). De Stich-
ting beheert het certificatieschema, stelt een College van Deskundigen in 
en houdt een register van gecertificeerde tussenpersonen bij. 
Het College van Deskundigen (hierna: het 'CvD') bestaat uit afgevaardig-
den van makelaarszijde (de aanbieders van diensten) alsmede uit afge-
vaardigden van koepelorganisaties van bedrijven en instellingen die ge-
bruik maken van makelaarsdiensten (de afnemers van diensten). Consu-
mentenorganisaties zijn vooralsnog niet in het CvD vertegenwoordigd. 
Het CvD heeft onder meer tot taak een 'vakbekwaamheidsprofiel' op te 
stellen. In dit profiel worden de vakbekwaamheidseisen vastgelegd waar-
aan een tussenpersoon moet voldoen om voor certificering in aanmerking 
te (kunnen) komen. Het CvD stelt tevens het examenreglement, de gel-
digheidscondities en de geldigheidsduur van af te geven certificaten (als-
mede de voorwaarden voor hercertificatie) vast. De formele toetsing of 
kandidaten voldoen en in de loop der jaren blijven voldoen aan de gestel-
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de vakbekwaamheidseisen, vindt plaats door een andere instelling, name-
lijk de KEMA. De KEMA geeft ook de (persoonsgebonden) certificaten af. 
Het examen dat een tussenpersoon voor het verkrijgen van een certificaat 
moet afleggen, bestaat uit een theorie- en een praktijktoets. Deze worden 
afgenomen door SVMNIVO, een instelling die door de KEMA met het af-
nemen van de toetsen is belast95. De theorietoets omvat een examen in de 
vakken makelaardijleer, bouwkunde, privaatrecht, publiekrecht, economie 
en bedrijfsadministratie. In het SCM-eindrapport zijn ten aanzien van 
deze vakken de 'eindtermen' geformuleerd96. Aan de hand van de eind ter-
men heeft het CvD vervolgens de 'toetstermen' vastgesteld. Het niveau 
van de theorietoets is ongeveer gelijk aan het niveau van de theorietoets 
die kandidaat-makelaars voorheen bij de Stichting Vakexamen Makelaar-
dij (SVM) aflegden97. De praktijktoets komt nagenoeg overeen met de 
'praktijkproef' die kandidaat-makelaars voorheen bij de kamer van koop-
handel en fabrieken moesten doen98. Theorietoets en praktijktoets hebben 
een 'dynamisch' karakter: de inhoud van beide toetsen wordt in de loop 
der tijd zo nodig geactualiseerd. 
b. Register van Register Makelaar-taxateurs onroerende zaken 
Tussenpersonen die met goed gevolg examen hebben gedaan en aan wie 
een certificaat is uitgereikt, kunnen zich laten inschrijven in het Register 
van Register Makelaar-taxateurs onroerende zaken. Naast het bezit van een 
certificaat geldt nog wel een aanvullende eis voor inschrijving: de tussen-
persoon dient zich te onderwerpen aan de nog op te richten geschillen-
regeling99. Het register wordt beheerd (en geactualiseerd) door de Stich-
ting. 
De in het register ingeschreven tussenpersonen mogen de titel 'RMT' 
voeren. Tevens zijn zij gerechtigd gebruik te maken van een voor de Stich-
95 Zie voor informatie over SVMNIVO de website: 'www.svmnmo.nï. 
96 Zo vermelden de eindtermen van het vak bouwkunde dat de kandidaat 'op samen-
hangende wijze de bouwkundige beoordeling met betrekking tot (onder meer) 
onderhoud en bouwgebreken' moet kunnen verrichten; hi] dient kennis te hebben 
zowel van de 'constructieve opbouw' als van de 'afwerking en installatie' van te 
beoordelen onroerende zaken. 
97 Vgl. Dammingh (1999b), p. 895. 
98 Vgl. Dammmgh (1999b), p. 895. 
99 Vgl. Dammmgh (1999b), p. 897. 
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ting ontwikkeld (exclusief) logo. Het gebruik van de titel tezamen met het 
logo is strikt voorbehouden aan in het register opgenomen tussenperso-
nen. De Stichting heeft titel en logo tezamen gedeponeerd bij het Benelux-
Merkenbureau. Er is sprake van een collectief merk in de zin van art. 19 van 
de Eenvormige Beneluxwet op de merken. De Stichting zal civielrechtelij-
ke maatregelen nemen tegen het gebruik van titel en logo door personen 
die niet in het register zijn ingeschreven. Het gebruik van titel inclusief 
logo door een niet in het register opgenomen persoon levert een onrecht-
matige daad jegens de Stichting (als 'merkhouder') op100. 
c. Inpassingsregeling 
Het CvD heeft een zogenoemde 'inpassingsregeling' vastgesteld. Deze 
regeling onderscheidt de volgende categorieën personen: 
a) degenen die vóór 1 maart 2001 als makelaar waren beëdigd en als 
zodanig werkzaam waren. 
Deze personen kunnen zich zonder meer laten inschrijven in het regis-
ter; een examen behoeven zij niet af te leggen101. 
b) de (niet als makelaar beëdigde) personen die wél beschikken over een 
vakbekwaamheidsdiploma102, maar nog niet met goed gevolg de 'prak-
tijkproef' hebben gedaan. 
Deze personen kunnen worden toegelaten tot de 'versnelde praktijk-
toets'. Na het met goed gevolg afleggen van deze toets kunnen zij wor-
den ingeschreven in het register. 
c) de (niet als makelaar beëdigde) personen die op 1 maart 2001 werk-
zaam waren als bemiddelaar op de onroerend goed-markt, doch niet 
beschikken over een vakbekwaamheidsdiploma. 
Deze ongediplomeerde bemiddelaars wordt eenmalig de gelegenheid 
geboden om door middel van een zogenoemd 'portfolio-assessment' 
100 Vgl. art. 26 Eenvormige Beneluxwet op de merken. Vgl. ter zake van de Register 
Vastgoed Taxateur: Dammingh (2000d), p. 696. 
101 Dezelfde 'inpassing' geldt voor niet als makelaar beëdigde personen die beschikken 
over het SVM-diploma, het HEAO/MER-diploma (richting vastgoed/makelaardij), 
het CCHO-diploma of een daarmee gelijkgesteld diploma (vgl. Dammingh (1999b), 
p. 895), mits zij ook de 'praktijkproef' hebben gedaan. 
102 'Vakbekwaamheidsdiploma' = het SVM-diploma, het HEAO/MER-diploma (rich-
ting vastgoed/makelaardij), het CCHO-diploma of een daarmee gelijkgesteld diplo-
ma; vgl. Dammingh (1999b), p. 895. 
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een certificaat te verwerven103. Na verwerving van het certificaat kun-
nen zij zich in het register laten inschrijven. 
d. Hercertificatie 
Een certificaat heeft een geldigheidsduur van vijfjaar. Om voor hercertifi-
catie in aanmerking te komen, moet de certificaathouder aan de volgende 
eisen voldoen: 
1. hij/zij dient in de voorgaande vijf jaren door middel van her-, bij-
en/of nascholing de vakkennis te hebben bijgehouden; 
2. hij /zij dient in de voorgaande vijfjaren daadwerkelijk als bemiddelaar 
in onroerende zaken werkzaam te zijn geweest. 
Duidelijk is dat niet geldt: eens gecertificeerd = altijd gecertificeerd. 
Tot zover de hoofdlijnen van de door NVM en LMV geïntroduceerde cer-
tificeringsregeling104. 
2.6.3 Commentaar op zelfregulering 
Ik plaats de volgende kanttekeningen bij het vervallen van de overheids-
regulering en de introductie van zelfregulering: 
- De grenzen van de Mededingingswet. 
De hiervoor besproken certificeringsregeling is een overeenkomst tussen de 
NVM en de LMV. Deze overeenkomst wordt in beginsel getroffen door 
het verbod van art. 6 Mededingingswet, aangezien zij de mededinging op 
de bemiddelingsmarkt belemmert105. Een vrijstelling of ontheffing van dit 
verbod is mogelijk indien de in de certificeringsregeling te stellen eisen 
103 Dit 'portfolio-assessment' houdt (naar verwachting) in dat de kandidaat zijn curricu-
lum vitae samenstelt, waaruit dan moet blijken dat hi) door ervaring en studie be-
schikt over de kermis die in de eindtermen van de theorietoets is omschreven Dit 
'portfolio' wordt beoordeeld door een examencommissie. Bi) een positief oordeel 
wordt de kandidaat vervolgens tot de praktijktoets toegelaten. 
104 Zie voor informatie over de regeling: Brochure cerlificenngsregelmg, in juli 2001 uit-
gegeven door de Stichting Nederlands Instituut Certificatie en Registratie Make-
laars-taxateurs onroerende zaken. Deze brochure is ook in te zien op de website 
unmv.svmnivo.nl. Zie ook: A. Salverda, 'Wij zijn van begin tot eind betrouwbaar en 
consequent geweest, NVM-voorzitter Timo Smit over de nieuwe certificeringsrege-
ling'. Vastgoed, afl. sept. 2001, p. 52-53. 
105 Art. 6 Mededingingswet (gebaseerd op art. 85 van het EG-Verdrag) geldt voor de 
mededinging op de Nederlandse markt. 
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met het oog op de bescherming van het publiek noodzakelijk zijn te ach-
ten en daarmee dus het algemeen belang wordt gediend106. Daarnaast gel-
den als voorwaarden dat de regeling geen marktbelemmerende eisen mag 
bevatten die voor het bereiken van de doelstelling overbodig zijn, en 
voorts mag zij de betrokken ondernemers niet de mogelijkheid geven de 
mededinging 'voor een wezenlijk deel' uit te schakelen107. 
De certificeringsregeling dient voor wat betreft de toe- en uittreding objec-
tief, transparant en non-discriminatoir te zijn. Zij mag kortom geen eisen 
bevatten die de vrije toegang tot de markt voor bemiddelingsdiensten 
onnodig belemmeren. De in de regeling van NVM en LMV vervatte vakbe-
kwaamheidseisen vormen mijns inziens geen onnodige belemmering; zij 
komen immers ongeveer overeen met de eisen die tot 1 maart 2001 voor 
makelaars golden. Daarnaast bevat de regeling de eis dat de tussenper-
soon zich dient te onderwerpen aan de nog op te richten geschillenrege-
ling. Ook door deze eis wordt de toegang tot de markt mijns inziens niet 
onnodig belemmerd: het belang van de consument wordt met de geschil-
lenregeling gediend, en het gaat niet te ver van de tussenpersoon te ver-
langen dat hij zich daaraan onderwerpt108. De regeling van de NVM en de 
LMV lijkt mij derhalve voorshands niet in strijd met het bepaalde in de 
Mededingingswet. 
- Geen overheidsinvloed meer op niveau vakbekwaamheidseisen. 
Het is met het oog op de belangen van het publiek cruciaal dat het des-
kundigheidsniveau van makelaars toereikend is voor een behoorlijke kwa-
liteit van dienstverlening. Tot 1 maart 2001 had de overheid daarover con-
trole doordat de vakbekwaamheidseisen voor makelaars in een AMvB 
waren vervat. Bij gebreke van wettelijke regulering laat de overheid het 
vaststellen van het vereiste deskundigheidsniveau thans geheel aan de 
'markt' over; zij heeft daar geen invloed meer op. Het is de vraag of dit 
wenselijk is te achten. De vakbekwaamheidseisen in de regeling van NVM 
en LMV komen thans ongeveer overeen met de eisen die tot 1 maart 2001 
106 Zie art. 15 en 17 van de Mededingingswet. 
107 Verder noemen de art 15 en 17 Mededingingswet als voorwaarde dat een billijk 
aandeel in de 'daaruit voortvloeiende voordelen' ten goede komt aan de gebruikers. 
Zie hierover: M. van Driel, Zelfregulering, Hoog opspelen of thuisblijven (diss. RU 
Utrecht), Deventer 1989, p. 217-220. 
108 Vgl. Dammingh (1999b), p. 898; en Dammmgh (2000d), p. 696-697. 
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voor makelaars golden. Het is echter niet (geheel) ondenkbaar dat deze 
eisen in de toekomst nog eens naar beneden worden aangepast, hetgeen 
ten koste van de kwaliteit van de dienstverlening zal gaan109. 
- Bemiddelingsmarkt wordt ondoorzichtiger. 
Het doorzichtiger maken van de bemiddelingsmarkt was voor de regering 
één van de belangrijkste motieven voor afschaffing van de titel 'makelaar'; 
voor het publiek was namelijk onduidelijk hoe de deskundigheid van 
makelaars zich verhield tot die van andere bemiddelaars110. Aan zelfregu-
lering is het gevaar verbonden dat verscheidene certificeringsregelingen 
naast elkaar operationeel zullen zijn111. Dit gevaar heeft zich thans verwe-
zenlijkt: de NVM en de LMV hebben hun eigen keurmerk geïntroduceerd, 
en de VBO heeft in het voorjaar van 2002 ook een eigen keurmerk op de 
markt gebracht. Er zijn aanwijzingen dat daarnaast nog andere keurmer-
ken zijn of worden geïntroduceerd112. De bemiddelingsmarkt kent kortom 
diverse keurmerken: niet alleen de 'Register Makelaar-taxateur', maar ook 
de 'gecertificeerde VBO Makelaar', de 'Erkend makelaar' en de 'Register-
makelaar' bieden hun diensten aan het publiek aan. De bemiddelings-
markt is hierdoor aanmerkelijk ondoorzichtiger geworden dan zij was vóór 
1 maart 2001, aangezien het publiek vermoedelijk niet in staat is de diver-
se keurmerken van elkaar te onderscheiden. Vanuit het oogpunt van het 
algemeen belang verdient het naar mijn mening aanbeveling dat er één 
marktbreed keurmerk komt, zodat het publiek weet tot wie het zich kan 
wenden voor deskundige bemiddelingsdiensten. Ik merk overigens op dat 
de NVM en de LMV samen omstreeks 80% van de bemiddelingsmarkt 
bestrijken; hun regeling is dus weliswaar niet 'marktbreed', maar zij 
omvat wél een belangrijk deel van de bemiddelingsmarkt111. 
Gelet op het te dienen belang - bescherming van het publiek tegen ondes-
kundige en onzorgvuldige dienstverlening - kunnen mijns inziens vraag-
tekens worden geplaatst bij de overgang van overheidsregulering naar 
109 Vgl. Dammingh (199%), p. 898-899. 
110 Vgl. Dammingh (1999b), p. 896. 
111 Vgl. Dammingh (1999b), p. 900. 
112 De website 'www.registennakelaars.nl' bevat informatie over het keurmerk 'Regis-
termakelaar', de website 'www.erkendemakelaar.nl' over het keurmerk 'Erkend 
makelaar'. 
113 Dammingh (2001a), p. 679-680. 
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zelfregulering. De wetgever had er wellicht verstandiger aan gedaan de 
wettelijke regulering aan te passen (in plaats van deze af te schaffen). Zo 
had een periodieke hertoetsing van de vakbekwaamheid van de makelaar 
ook door middel van een wetswijziging kunnen worden gerealiseerd. 
2.7 Bemiddeling in onroerende zaken in het buitenland114 
De regulering van de makelaardij in onroerende zaken in de ons omrin-
gende landen is zeer uiteenlopend. In Duitsland en het Verenigd Konink-
rijk worden geen wettelijke vakbekwaamheidseisen aan de uitoefening 
van het makelaarsberoep gesteld. In Duitsland is de toegang tot het beroep 
van 'Mäkler' vrij. Wel dient iedere Mäkler te beschikken over een vesti-
gingsvergunning ('Gewerbeordnung'), die door de gemeente wordt ver-
leend indien aan de gestelde eisen van financiële gegoedheid en betrouw-
baarheid wordt voldaan. Ook in het Verenigd Koninkrijk is de makelaardij 
slechts summier gereguleerd. Degene die zich als 'Estate Agent' wil vesti-
gen, heeft een vergunning nodig; voor het verkrijgen van zo'n vergunning 
behoeft niet aan vakbekwaamheidseisen te worden voldaan. De voor 
Estate Agents geldende 'Estate Agents Act' bevat (slechts) bepalingen over 
onder meer het beheer van gelden van derden en de handel in onroerende 
zaken voor eigen rekening. 
In Frankrijk is het beroep van makelaar in onroerende zaken wél aan 
wettelijke vakbekwaamheidseisen gebonden. De wet ('Loi Hoguet') schrijft 
voor dat iedere bemiddelaar in onroerende zaken dient te beschikken over 
een beroepskaart ('carte professionelle'), die hij desgevraagd moet kunnen 
tonen. Een beroepskaart wordt slechts afgegeven indien de verzoeker 
voldoet aan de gestelde eisen van vakbekwaamheid en financiële gegoed-
heid, en daarnaast een beroepsaansprakelijkheidsverzekering heeft afge-
sloten. In België is er een combinatie van overheidsregulering en zelfregu-
lering: de makelaars zijn verenigd in een publiekrechtelijke beroepsorga-
nisatie, waarvan de overheid de inrichting, de taken en de werkwijze heeft 
bepaald. De beroepsorganisatie stelt echter zelf de vakbekwaamheidseisen 
en de gedragsregels voor makelaars vast. Ingevolge de Kaderwet is bij 
koninklijk besluit een toetredingsregeling in het leven geroepen, die - kort 
114 De tekst van paragraaf 2.7 is gebaseerd op: Dammingh (2000d). 
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gezegd - inhoudt dat men slechts mag bemiddelen in onroerende zaken 
indien men als 'vastgoedmakelaar' ingeschreven staat bij het Beroepsinsti-
tuut van vastgoedmakelaars (BIV). Inschrijving bij het BIV is alleen moge-
lijk indien wordt voldaan aan de gestelde vakbekwaamheidseisen. Dit 
systeem brengt mee dat zowel de titel als het bemiddelen zelf beschermd 
is: slechts een door het BIV erkende 'vastgoedmakelaar' is bevoegd te 
bemiddelen in onroerende zaken115. 
Evenals in Duitsland en het Verenigd Koninkrijk behoeft men ook in Ita-
lië, Portugal en Ierland niet aan vakbekwaamheidseisen te voldoen om in 
onroerende zaken te mogen bemiddelen. In Spanje, Zweden, Oostenrijk 
en Denemarken is de uitoefening van het beroep van makelaar daarente-
gen wel aan (wettelijke) vakbekwaamheidseisen gebonden. Ter zake van 
de makelaardij in onroerende zaken binnen de Europese Unie kan kortom 
worden geconcludeerd dat in sommige lidstaten de bemiddeling 'vrij' is 
(in die zin dat men ook mag bemiddelen zonder in het bezit te zijn van 
een diploma of certificaat), terwijl in andere lidstaten wél aan vakbe-
kwaamheidseisen moet worden voldaan om als bemiddelaar in onroeren-
de zaken werkzaam te mogen zijn. De regelgeving in de ons omringende 
landen biedt naar mijn mening onvoldoende eenduidige aanknopings-
punten voor de regulering van het makelaarsberoep in Nederland. 
2.8 Grensoverschrijdende bemiddeling binnen de Europese Unie116 
Er is Europese regelgeving aangaande grensoverschrijdende bemiddeling 
in onroerende zaken binnen de Europese Unie. Vanuit 'Nederlands' oog-
punt kan men bij grensoverschrijdende bemiddeling aan twee situaties den-
ken: een in het buitenland gevestigde tussenpersoon die bemiddelt in 
Nederland, en een Nederlandse tussenpersoon die bemiddelt in het bui-
tenland. Binnen de Europese Unie geldt zowel vrijheid van vestiging als 
115 Zie over de regelgeving in het buitenland: MvA 11999/00, 26 667, nr. 250a, p. 2; 
F.J.M, de Kousemaeker, Praktijkaspecten vastgoed. Leidraad voor studie en praktijk, 
Alphen aan de Rijn 1998, p. 300-304; SER, Advies inzake bemiddeling onroerend goed, 
Publikatie nr. 1, 15 februari 1985, p. 99-106; en R. Timmermans, 'Reactie', WPNR 
6389 (2000), p. 104-106. 
116 De tekst van paragraaf 2.S is (grotendeels) gebaseerd op: Dammtngh (lOOOd). 
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vrijheid van dienstverlening117. Dit betekent dat een Nederlandse tussen-
persoon in andere EU-lidstaten mag bemiddelen, net zoals het tussenper-
sonen uit andere EU-lidstaten moet worden toegestaan in Nederland te 
bemiddelen. Voor een vrij verkeer van bemiddelaars is nodig dat nationa-
le diploma's en beroepskwalificaties door de EU-lidstaten over en weer 
worden erkend en gerespecteerd. 
De richtlijnen 89/48/EEG en 92/51 /EEG hebben betrekking op een alge-
meen stelsel van erkenning van diploma's en beroepsopleidingen binnen 
de Europese Unie118. Voor de bemiddeling in onroerende zaken zijn daar-
naast met name Richtlijn 67/43/EEG van de Raad van 12 januari 1967119 
alsmede Richtlijn 1999/42/EG van het Europees Parlement en de Raad 
van 7 juni 1999120 van belang. Art. 5 van Richtlijn 67/43/EEG bepaalt dat 
de lidstaten alle beperkingen die het een tussenpersoon uit de ene lidstaat 
verhinderen in een andere lidstaat te bemiddelen in onroerende zaken, 
zullen opheffen. Richtlijn 1999/42/EG, onder meer geldend voor de be-
middeling in onroerende zaken121, heeft als uitgangspunt dat een lidstaat 
een uit een andere lidstaat afkomstige tussenpersoon dient toe te laten tot 
de uitoefening van het makelaarsberoep op zijn grondgebied. 
In Richtlijn 1999/42/EG wordt een onderscheid gemaakt. Titel II van de 
richtlijn geldt indien de uitoefening van het makelaarsberoep in de 'ont-
vangende' lidstaat afhankelijk is gesteld van 'formele kwalificaties' (d.w.z.: 
men mag niet bemiddelen zonder diploma of certificaat). Titel III is van 
toepassing indien de uitoefening van het beroep 'slechts' afhankelijk is 
gesteld van beroepskwalificaties (d.w.z.: het staat ook personen zonder 
diploma of certificaat in beginsel vrij om te bemiddelen). In België gelden 
formele kwalificaties: het is immers niet toegestaan het makelaarsberoep 
uit te oefenen zonder erkend te zijn door het BIV, en erkenning vindt 
slechts plaats indien aan de gestelde vakbekwaamheidseisen wordt vol-
117 Vgl. R. Timmermans, 'Reactie', WPNR 6389 (2000), p. 104. 
118 Vgl. R. Timmermans, 'ReacHe', WPNR 6389 (2000), p. 105. 
119 Pb. 1967, L 10/140. 
120 Pb. 1999, L 201 /77. De implementatie van Richtlijn 1999/42/EG in de Nederlandse 
regelgeving diende uiterlijk 31 juli 2001 te hebben plaatsgevonden (art. 14 van de 
richtlijn). 
121 Art. 1 lid 2 bepaalt dat de richtlijn van toepassing is op de in Bijlage A genoemde 
activiteiten; in deel 2 van Bijlage A wordt, onder nr. 7, de bemiddeling in onroeren-
de zaken genoemd. 
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daan122. In dat geval is titel Π van toepassing, hetgeen betekent dat een ver­
gelijkend onderzoek kan plaatsvinden: wil een tussenpersoon uit bijvoor­
beeld Nederland bemiddelen in België, dein mag België diens (eventuele) 
diploma of certificaat vergelijken met het in België vereiste diploma (art. 
3 van Richtlijn 1999/42/EG). Blijkt uit dit onderzoek dat er een wezenlijk 
verschil bestaat tussen de formele kwalificaties in beide lidstaten, dan 
moet België (als de 'ontvangende' lidstaat) de Nederlandse tussenpersoon 
de gelegenheid bieden om aan te tonen dat hij de ontbrekende kennis en 
vaardigheden wel bezit. In dit verband kunnen 'compenserende maatregelen', 
in de vorm van een aanpassingsstage of het afleggen van een proeve van 
bekwaamheid, worden verlangd123. 
In Nederland gelden geen formele kwalificaties: het staat immers eenieder 
vrij te bemiddelen in onroerende zaken. In dat geval is titel III van toepas-
sing, hetgeen betekent dat Nederland een tussenpersoon uit een andere 
lidstaat moet toelaten tot de uitoefening van het makelaarsberoep indien 
die tussenpersoon dit beroep reeds in een andere lidstaat heeft uitgeoe-
fend (art. 4 van Richtlijn 1999/42/EG). Een vergelijkend onderzoek blijft 
achterwege, en titel III biedt Nederland (als de 'ontvangende' lidstaat) 
evenmin de mogelijkheid compenserende maatregelen te verlangen124. Dit 
betekent dat een tussenpersoon zonder diploma of certificaat die in een 
andere lidstaat heeft bemiddeld, als bemiddelaar op de onroerend goed-
markt in Nederland moet worden gedoogd125. Uiteraard zal een buiten-
landse tussenpersoon zich in Nederland niet als 'gecertificeerd' bemidde-
laar mogen presenteren indien hij niet over een (in Nederland geldend) 
certificaat beschikt. 
122 Vgl. R. Timmermans, 'Reactie', WPNR 6389 (2000), p. 104. 
123 R. Timmermans, 'Reactìe', WPNR 6389 (2000), p. 106. 
124 Nederland zou uit andere lidstaten afkomstige tussenpersonen slechts aan een 
vergelijkend onderzoek mogen onderwerpen en eventueel compenserende maatre-
gelen mogen verlangen indien aan in of bij de wet genoemde tussenpersonen de 
exclusieve bevoegdheid tot bemiddeling in onroerende zaken wordt toegekend. 
Daarvan was ook vóór 1 maart 2001 geen sprake. Zie ook: Dammingh (2000d), p. 698. 
125 Tot 1 maart 2001 was het een buitenlandse tussenpersoon in beginsel niet toegestaan 
in Nederland de titel 'makelaar' te voeren. Hij mocht zich slechts als makelaar (naar 
Nederlands recht) laten beëdigen indien van de minister van Economische Zaken 
een 'EG-verklaring' als bedoeld in de Algemene wet erkenning EG-beroepsoplei-
dingen (Wet van 29 juni 1994, Stb. 1994, 640, in werking getreden op 31 augustus 
1994) was verkregen. 
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2.9 De makelaar ten opzichte van andere tussenpersonen 
De makelaar is een tussenpersoon: hij bemiddelt bij het tot stand komen 
van een koopovereenkomst tussen opdrachtgever en derde. Doorgaans 
beperkt hij zich tot het verrichten vanfeitelijke handelingen die gericht zijn 
op het tot stand brengen van de door de opdrachtgever gewenste over-
eenkomst. Het komt echter voor dat de makelaar niet alleen de overeen-
komst voorbereidt, maar deze ook namens zijn opdrachtgever aangaat. 
Voor het 'in naam van' zijn opdrachtgever sluiten van een overeenkomst 
heeft hij een volmacht (ex art. 3:60 BW) nodig. In de bemiddelingsovereen-
komst tussen makelaar en opdrachtgever ligt in beginsel geen volmacht 
besloten126. Het is echter wél mogelijk dat aan de opdracht een volmacht 
wordt verbonden, of dat op een later tijdstip een afzonderlijke volmacht 
aan de makelaar wordt verleend (in hoofdstuk 4 ga ik hier nader op in). 
In het algemeen is voor een tussenpersoon kenmerkend dat hij in opdracht 
en voor rekening van een ander handelt127. Naast de makelaar kent het han-
delsverkeer ook andere tussenpersonen. Ik noem hieronder diverse ande-
re tussenpersonen, en geef bij ieder van hen aan waarin zij zich van de 
makelaar in onroerende zaken onderscheiden. 
Commissionair 
De commissionair is een middellijke vertegenwoordiger128: hij gaat in eigen 
naam (doch voor rekening van zijn opdrachtgever) overeenkomsten aan. 
Tot 1 januari 1992 kende het Wetboek van Koophandel een aparte regeling 
aangaande de commissie-overeenkomst. In art. 76 WvK-oud werd de 
'commissionair' omschreven als de persoon die zijn bedrijf maakt van het 
sluiten van overeenkomsten in eigen naam, maar voor rekening van een 
ander. De regeling van de commissie-overeenkomst in het WvK is verval-
len toen de algemene regeling van lastgeving in het BW in werking trad129. 
126 Zie o.m. Middag (1967), p. 167; en Serrans-Perrick (1979), p. 7. 
127 Vgl. E.J.M, van Beukering-Rosmuller, De expeditie-overeenkomst (diss. KU Nijmegen), 
Arnhem 1992, p. 41. 
128 Zie omtrent 'middellijke vertegenwoordiging': Asser/Van der Grinten (1990), nrs. 102 
e.v. 
129 Wet van 28 december 1989, Stb. 1989, 616. De overeenkomst van lastgeving is 
geregeld in de artikelen 7:414-424 BW. Zie over de commissie-overeenkomst o.m.: 
Asser/Coehorst (1988), nrs. 170-203; en L.D. van Setten, De commissionair in effecten 
(diss. RU Utrecht), Deventer 1998. 
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De commissie-overeenkomst is immers een gekwalificeerde vorm van de 
overeenkomst van lastgeving130. Ik merkte hiervoor reeds op dat de make-
laar in onroerende zaken in beginsel niet in eigen naam handelt131. 
Handelsagent 
De handelsagent is evenals de makelaar een tussenpersoon die bemiddelt 
bij de totstandkoming van een overeenkomst tussen opdrachtgever en 
derde. De agentuurovereenkomst is, als een gekwalificeerde vorm van de 
overeenkomst van opdracht, geregeld in afdeling 7.7.4 BW. Ook voor de 
handelsagent geldt dat hij in beginsel niet als middellijke vertegenwoordi-
ger optreedt. Wel gaat hij eventueel in naam van zijn opdrachtgever over-
eenkomsten aan. De handelsagent onderscheidt zich van de makelaar 
doordat hij in een 'vaste betrekking' tot zijn opdrachtgever (principaal) 
staat: hij verbindt zich tot permanente bemiddeling voor bepaalde of onbe-
paalde tijd132. Dit blijkt ook uit de definitie van de agentuurovereenkomst 
in art. 7:428 BW. De makelaar verbindt zich niet tot permanente bemidde-
ling, maar tot het doen van één of meer bepaalde bemiddelingen133. 
Handelsvertegenwoordiger 
De handelsvertegenwoordiger134 is een tussenpersoon die veel gelijkenis 
vertoont met de handelsagent. Ook de handelsvertegenwoordiger staat in 
een 'vaste betrekking' tot zijn principaal. Echter: de agentuurovereen-
komst is een overeenkomst van opdracht, terwijl de handelsvertegen-
woordiger werkzaam is op basis van een arbeidsovereenkomst: hij is een 
werknemer, hetgeen betekent dat hij in een gezagsverhouding tot zijn prin-
cipaal staat135. Titel 7.10 BW, handelend over de arbeidsovereenkomst, 
kent een aparte afdeling over de handelsvertegenwoordiging. Art. 7:687 
omschrijft de overeenkomst van handelsvertegenwoordiging als de ar-
beidsovereenkomst waarbij de handelsvertegenwoordiger zich tegenover 
130 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 136. 
131 In geval van beheer door de makelaar bij de verhuur van onroerende zaken kan 
middellijke vertegenwoordiging wél aan de orde zijn; vgl. Dammmgh (1999a), p. 120. 
132 Asser/Kortmann (1994), nr. 195; en Bijzondere overeenkomsten (S.Y.Th. Meijer), Afd. 
7.7.4 BW (Inleiding), aant. 6. 
133 Een reeks op zichzelf staande bemiddelingen leidt niet tot een agentuurovereen-
komst; vgl. HR 24 aprü 1981, NJ 1981, 494 (Maas/Stad Rotterdam). 
134 Voorheen werd de handelsvertegenwoordiger aangeduid met de term 'handelsreizi-
ger'; zie Arbeidsovereenkomst Q.]. Dammingh), Afd. 7.10.10 (Considerans), aant. 1. 
135 Bijzondere overeenkomsten (S.Y.Th. Meijer), Afd. 7.7.4 BW (Inleiding), aant. 6. 
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de werkgever verbindt te bemiddelen bij de totstandkoming van overeen-
komsten; eventueel sluit hij ook overeenkomsten in naam van zijn werk-
gever. Het loon van de handelsvertegenwoordiger bestaat geheel of ge-
deeltelijk uit provisie. 
Assurantietussenpersoon 
De assurantietussenpersoon is een persoon die bemiddelt bij het sluiten 
van verzekeringsovereenkomsten; daarnaast verricht hij werkzaamheden 
bij de uitvoering van verzekeringsovereenkomsten (zoals het incasseren 
van de premie en handelingen ter zake van de schade-afwikkeling)136. 
Vaak zal hij in opdracht van potentiële verzekeringnemers bemiddelen. 
Handelt de (zelfstandige) assurantietussenpersoon in opdracht van een 
verzekeraar, dan kunnen de agentuurbepalingen uit het BW nimmer van 
toepassing zijn op de rechtsverhouding tussen assurantietussenpersoon 
en verzekeraar. Ingevolge art. 7:428 lid 2 BW gelden de bepalingen van 
afdeling 7.7.4 BW namelijk niet in geval van overeenkomsten waarop de 
Wet assurantiebemiddelingsbedrijf (Wabb) van toepassing is137. De Wabb 
regelt de rechtspositie van de assurantietussenpersoon, met name ten 
opzichte van de verzekeraar138. 
Expediteur 
De expediteur is een tussenpersoon die ten behoeve van zijn opdrachtge-
ver overeenkomsten van vervoer met vervoerders sluit, strekkende tot 
vervoer van door de opdrachtgever ter beschikking te stellen zaken (vgl. 
art. 8:60 BW). De werkzaamheden van de expediteur blijven ver verwij-
derd van het 'werkterrein' van de makelaar: zijn diensten zijn gericht op 
het doen vervoeren van roerende zaken. De expeditie-overeenkomst is gere-
geld in afdeling 8.2.3 BW. De expediteur kan de vervoerovereenkomst in 
naam van zijn opdrachtgever sluiten, maar het is ook mogelijk dat hij de 
vervoerovereenkomst in eigen naam (doch voor rekening van de op-
136 Vnesendorp-Van Seumeren (1989), p. 5. 
137 De Wabb geeft - volgens de regering - een bevredigende regeling van de rechtsposi-
tie van verzekeringstussenpersonen. Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 199; en 
Arbeidsovereenkomst (].]. Dammingh), Afd. 7.10.10 (Considerans), aant. 3. 
138 Zie over de assurantietussenpersoon o.m.: Vnesendorp-Van Seumeren (1989); J.G.C. 
Kamphuisen, De opdracht aan de assurantietussenpersoon, Zwolle 1994; en R. Feune-
kes, 'De assurantietussenpersoon', in: S.C.J.J. Kortmann e.a. (red.). Vertegenwoordi-
ging en tussenpersonen, Deventer 1999, p. 371-394. 
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drachtgever) aangaat139. Het doen vervoeren van zaken wordt wel 'expedi-
tie in enge zin' genoemd. In de praktijk verbindt de expediteur zich jegens 
zijn opdrachtgever vaak tot meer werkzaamheden. Zo komt het geregeld 
voor dat hij de te vervoeren zaken zelf bij de opdrachtgever ophaalt, 
waardoor hij dus ook als vervoerder fungeert140. Daarnaast gebeurt het 
meer dan eens dat de expediteur ook voor opslag, distributie, verzekering 
en douane-afhandeling van de te vervoeren zaken zorgdraagt141. 
139 Vgl. E.J.M, van Beukering-Rosmuller, De expeditie-overeenkomst (diss. KU Nijmegen), 
Arnhem 1992, p. 7; en Haak/Zwitser (1999), p. 346. 
140 Vgl. Haak/Zwitser (1999), p. 345. 
141 Vgl. E.J.M, van Beukering-Rosmuller, De expeditie-overeenkomst (diss. KU Nijmegen), 




BEMIDDELING DOOR DE MAKELAAR 
3.1 Inleiding 
3.1.1 Algemeen 
In paragraaf 1.3 gai ik aan dat de centrale onderzoeksvraag in dit boek is 
welke rechten en plichten uit de bemiddelingsovereenkomst tussen make-
laar en opdrachtgever voortvloeien. Welke prestaties dient de makelaar 
te verrichten, en op welke prestaties kan hij jegens zijn opdrachtgever aan-
spraak maken? Dit hoofdstuk handelt over de prestatieplicht van de ma-
kelaar: beschreven wordt welke werkzaamheden hij ter uitvoering van 
een door hem aanvaarde bemiddelingsopdracht dient te verrichten. In dit 
verband wordt tevens aandacht besteed aan de totstandkoming, de aard, 
de inhoud en het einde van de bemiddelingsovereenkomst. De bemidde-
lingsovereenkomst is immers de belangrijkste rechtsbron van de op de 
makelaar rustende verplichtingen. 
Verstrekt een opdrachtgever een bemiddelingsopdracht die door de ma-
kelaar wordt aanvaard, dan komt een bemiddelingsovereenkomst tot stand. 
De bemiddelingsovereenkomst is (sinds 1 september 1993) geregeld in af-
deling 7.7.3 BW. Het is een gekwalificeerde vorm van de overeenkomst 
van opdracht, hetgeen betekent dat ook de algemene bepalingen van afde-
ling 7.7.1 in beginsel van toepassing zijn op de rechtsverhouding tussen 
makelaar en opdrachtgever. De bemiddelingsovereenkomst is een weder-
kerige overeenkomst, waaruit zowel voor de makelaar als voor de op-
drachtgever verbintenissen voortvloeien: de makelaar dient bemidde-
lingswerkzaamheden te verrichten opdat de door de opdrachtgever ge-
wenste koopovereenkomst tot stand komt, terwijl de opdrachtgever loon 
(courtage) aan de makelaar moet voldoen. De courtageverplichting van 
de opdrachtgever bespreek ik in hoofdstuk 6. 
Welke bemiddelingswerkzaamheden dient de makelaar te verrichten? In 
beginsel verricht YûifeitelijL· handelingen gericht op het tot stand brengen 
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van de door zijn opdrachtgever gewenste koopovereenkomst. Daarnaast 
is het mogelijk dat hij ter uitvoering van de bemiddelingsopdracht in 
naam van zijn opdrachtgever een reclifshandeling verricht; hierbij kan 
worden gedacht aan het doen van een aanbod of het sluiten van een koop-
overeenkomst. Voor het verrichten van een rechtshandeling namens zijn 
opdrachtgever heeft de makelaar een volmacht nodig; in hoofdstuk 4 zal 
ik nader ingaan op vertegenwoordiging door de makelaar. 
Normaliter beperkt de makelaar zich tot het verrichten van feitelijke han-
delingen, hij beschikt doorgaans niet over een volmacht. Ter zake van die 
feitelijke handelingen kan een drieledig onderscheid worden gemaakt: de 
makelaar zoekt naar een geschikte wederpartij (de 'speurfunctie'), hij be-
middelt als tussenpersoon bij het tot stand brengen van een koopovereen-
komst tussen zijn opdrachtgever en een derde, en hij geeft deskundig ad-
vies. Volgens het SER-advies 'Advies bemiddeling onroerend goed' uit 1985 
houdt 'bemiddeling' in: 
"Het bij elkaar brengen (..) van kopers en verkopers (...). Tevens houdt deze bemid-
deling in het ten behoeve van het tot stand komen van de transactie informeren en 
adviseren van kopers en verkopers op het punt van de juridische, bouwkundige en 
planologische aspecten van het onroerend goed, feitelijke omstandigheden zoals de 
ligging en de mogelijkheden van het onroerend goed en in verband met deze punten 
de waarde van het onroerend goed en de prijs." 
Ook uit deze omschrijving volgt dat 'bemiddeling' het verrichten van fei-
telijke handelingen (gericht op het tot elkaar brengen van de opdrachtge-
ver en een geschikte wederpartij) behelst. In dit hoofdstuk zal ik het be-
grip 'bemiddeling' nader invullen door te beschrijven welke (feitelijke) 
werkzaamheden de makelaar ter uitvoering van een bemiddelingsop-
dracht dient te verrichten. 
Wil de opdrachtgever een onroerende zaak aankopen, dan kunnen ver-
schillende opdrachten aan de makelaar worden verstrekt. Gaat het om de 
aankoop van een woning en wil de opdrachtgever zich (eerst) slechts 
oriënteren op het woningaanbod, dan kan hij een 'oriëntatie-opdracht' ge-
ven. De makelaar verbindt zich in dat geval de opdrachtgever gedurende 
drie maanden te informeren over alle woningen die te koop worden aan-
1 SER-Advies (1985), p. 30. Zie ook de paragrafen 1 1 en 2.3. 
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geboden en passen binnen diens wensenpakket2. Een oriëntatie-opdracht 
is strikt genomen geen bemiddelingsopdracht, aangezien de makelaar niet 
meer doet dan het verstrekken van informatie en derhalve noch als 'speur-
der', noch als tussenpersoon (en evenmin als deskundig adviseur) op-
treedt. 
Heeft de opdrachtgever nog geen concrete woning op het oog en wil hij 
dat de makelaar voor hem gaat bemiddelen, dan geeft hij een 'algemene' 
aankoopopdracht. In het kader van deze opdracht verstrekt de makelaar 
niet alleen informatie over het woningaanbod, maar gaat hij ook op zoek 
naar de door de opdrachtgever gewenste woning. Hij voorziet de op-
drachtgever van deskundig advies en hij voert de onderhandelingen met 
de verkoper zodra de opdrachtgever belangstelling heeft voor een te koop 
aangeboden woning. Verder begeleidt hij de opdrachtgever bij het sluiten 
(en afwikkelen) van de koopovereenkomst. Heeft de opdrachtgever wél 
reeds een te koop aangeboden woning op het oog en wil hij slechts wor-
den bijgestaan bij het voeren van de onderhandelingen en het sluiten van 
de koop, dan geeft hij een 'gerichte' aankoopopdracht aan de makelaar. Het 
verstrekken van informatie over het woningaanbod kan dan in beginsel 
achterwege blijven. In geval van een 'algemene' of 'gerichte' aankoop-
opdracht komt wél een bemiddelingsovereenkomst tot stand (mi ts de ma-
kelaar de opdracht aanvaardt). 
3.2.2 Geen vormvoorschriften 
De bemiddelingsovereenkomst tussen makelaar en opdrachtgever is vorm-
vrij, hetgeen betekent dat zij ook mondeling kan worden aangegaan. Het 
ontbreken van vormvoorschriften ter zake van (het bestaan van) de over-
eenkomst heeft in het verleden wel problemen gegeven. Deze problemen 
waren veelal aan de orde in situaties waarin één van beide contractspar-
tijen (koper of verkoper) door een makelaar werd bijgestaan. De makelaar 
die bijvoorbeeld in opdracht van de verkoper bij de koop betrokken was 
geweest, meende dan ook van de koper courtage te kunnen vorderen. 
Daartoe stelde hij dan: 
- dat hij tevens ten behoeve van de koper had bemiddeld3; en 
2 De Kousemaeker (1998), p. 345. 
3 Er is dan tweezijdige bemiddeling; zie hierover paragraaf 3.11. 
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- dat de koper weliswaar niet expliciet een bemiddelingsopdracht had 
verstrekt, maar dat 'stilzwijgend' een bemiddelingsovereenkomst tus-
sen koper en makelaar tot stand was gekomen doordat de koper de 
makelaarswerkzaamheden had 'aanvaard'. 
Onder een 'stilzwijgend' tot stand gekomen overeenkomst wordt dan ver-
staan een overeenkomst die is gesloten zonder dat partijen dit expliciet je-
gens elkander hebben verklaard. Bij de beantwoording van de vraag of 
tussen partijen een overeenkomst is tot stand gekomen, is volgens de 
Hoge Raad beslissend wat partijen over en weer hebben verklaard en uit 
eikaars verklaringen en gedragingen hebben afgeleid en redelijkerwijs 
mochten afleiden4. Ook in gedragingen (waaronder nalaten) kan derhalve 
een uiting van een op rechtsgevolg gerichte wil besloten liggen. In de 
rechtspraak is nimmer aanvaard dat tussen de voor de ene contractspartij 
optredende makelaar en de andere contractspartij stilzwijgend een over-
eenkomst tot stand gekomen zou zijn5. Overigens ging het hierbij steeds 
om de vraag of de andere contractspartij courtage verschuldigd was; de 
makelaar legde dan een stilzwijgend tot stand gekomen bemiddelings-
overeenkomst aan zijn courtagevordering ten grondslag6. 
De problematiek van (courtage op grond van) een stilzwijgend tot stand 
gekomen bemiddelingsovereenkomst was vooral aan de orde bij make-
laars die waren aangesloten bij de NBM. Anders dan de MVA stelde de 
NBM zich namelijk op het standpunt dat de makelaar ten behoeve van 
beide contractspartijen (bij één koopovereenkomst) kon bemiddelen. Ten-
einde problemen aangaande 'stilzwijgend' gesloten bemiddelingsovereen-
komsten te voorkomen, werd met ingang van 1 juni 1978 in de algemene 
voorwaarden van de NBM de eis opgenomen dat een bemiddelingsover-
eenkomst schriftelijk moest worden vastgelegd7. Dit schriftelijkheidsvereis-
4 HR 17 december 1976, NJ 1977, 241 (Bunde/Erckens). De in dit arrest gegeven regel 
is thans gecodificeerd in art. 3:35 BW. 
5 Zie Rb. Haarlem 10 december 1963, NJ 1964,148; Hof Amsterdam 2 december 1965, 
NJ 1966,476; Rb. Amsterdam 6 december 1967, Prg. 1968,466; Ktg. Leiden 23 april 
1969, Prg. 1969,580; Rb. Dordrecht 20 oktober 1971, Prg. 1973,806; Ktg. Delft 18 mei 
1972, NJ 1972, 459; Ktg. Assen 4 februari 1974, Prg. 1975, 986. 
6 Vgl. Dammingh(2001b),p. 1617. 
7 In art. 1-1 van de Tarieven en Voorwaarden van de N.B.M, werd een 'opdracht' ge-
definieerd als een 'schriftelijk vastgelegde overeenkomst'. Zie Serrans-Perrick (1979), 
p. 10. 
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te was geen constitutieve eis, maar een bewijsvoorschrift: ontbrak een 
schriftelijk vastgelegde opdracht, dan rustte op degene die een beroep op 
het bestaan daarvan deed - veelal de makelaar - de bewijslast aan te tonen 
dat een bemiddelingsovereenkomst tot stand was gekomen. 
In de thans geldende NVM-voorwaarden is de eis dat een bemiddelings­
overeenkomst schriftelijk vastgelegd dient te zijn, niet (meer) te vinden. 
Wel bepaalt art. Π.3 van de NVM-voorwaarden het volgende: 
"Indien het NVM-lid iemand beschouwt als opdrachtgever maar deze het bestaan 
van de opdracht betwist en het bestaan van de opdracht niet blijkt uit een door de 
opdrachtgever ondertekend en aan het NVM-lid gericht stuk, ontbeert het NVM-lid 
het recht op betaling wegens honorarium, verschotten of onkosten, tenzi) hi) het be­
staan van de opdracht op andere wijze kan bewijzen." 
Deze bepaling heeft mijns inziens geen op zichzelf staand belang. Ook 
zonder art. II.3 volgt reeds uit art. 150 Rv dat degene die zich op de gevol­
gen van een bemiddelingsovereenkomst beroept, bij betwisting van het 
bestaan daarvan moet bewijzen dat die overeenkomst tot stand is geko­
men
9
. In de regel zal de makelaar er overigens wel voor zorgdragen dat 
de bemiddelingsopdracht schriftelijk wordt bevestigd. De NVM heeft ten 
behoeve van haar leden een standaardformulier 'Opdracht tot dienstverle­
ning' vervaardigd. Normaliter zal de makelaar dit formulier ter onderte­
kening aan zijn opdrachtgever voorleggen10. 
3.2.3 Plan van behandeling 
Het is niet mogelijk in te gaan op de werkzaamheden (en de positie) van 
de makelaar zonder eerst een beeld te hebben geschetst van het proces van 
de koop en verkoop van een onroerende zaak in het algemeen. In para­
graaf 3.2 zal ik daarom dit proces beschrijven, waarbij ik opmerk dat deze 
beschrijving niet verder gaat dan nodig is voor het verkrijgen van inzicht 
8 Art. II.3 van de LMV-voorwaarden en art. 9 van de VBO-voorwaarden bevatten een 
vergelijkbare bepaling. 
9 Vgl. Rb. Amsterdam 6 mei 1992, NJ1993,453 (Smithßroeren & haak v.o.f): de make-
laar stelde dat aan hem een bemiddelingsopdracht was gegeven, maar er was geen 
door de opdrachtgever ondertekend stuk. Naar het oordeel van de rechtbank diende 
de makelaar te bewijzen dat een bemiddelingsopdracht was verstrekt. 
10 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 29-32; en Dammingh (2001b), p. 1617. 
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in de werkzaamheden van de makelaar bij de totstandkoming van een 
koopovereenkomst. Paragraaf 3.3 handelt over de bemiddelingsovereen-
komst in de zin van art. 7:425 BW. Ik zal daarbij ook enige aandacht beste-
den aan de discussie die in het verleden is gevoerd over het rechtskarakter 
van de overeenkomst tussen makelaar en opdrachtgever (lastgeving of be-
middeling). 
Vervolgens komen de op de makelaar rustende verplichtingen aan de or-
de: in de paragrafen 3.4,3.6 en 3.7 wordt aandacht besteed aan respectie-
velijk de voor de makelaar geldende norm van 'goed opdrachtnemer-
schap', zijn verplichting gevolg te geven aan aanwijzingenen zijn informa-
tieplicht. In paragraaf 3.5 bespreek ik taxatie door de makelaar. Paragraaf 
3.8 heeft betrekking op de specifieke bepaling van art. 7:404 BW, en in aan-
sluiting daarop wordt in paragraaf 3.9 ingegaan op de inschakeling van 
derden bij de uitvoering van de bemiddelingsopdracht. In de paragrafen 
3.10 en 3.11 worden respectievelijk de gezamenlijk aanvaarde opdracht en 
tweezijdige bemiddeling besproken, waarbij ik in laatstgenoemde para-
graaf tevens aandacht besteed aan andere gevallen van mogelijke belan-
genverstrengeling. Tot besluit van dit hoofdstuk komen in paragraaf 3.12 
de diverse wijzen van beëindiging van de bemiddelingsovereenkomst aan 
de orde. 
3.2 De koop en verkoop van een onroerende zaak 
3.2.1 Het aanbod (de 'voorfase') 
Een koopovereenkomst aangaande een onroerende zaak komt tot stand 
indien en zodra een aanbod van de ene partij door de andere partij wordt 
aanvaard (art. 6:217 lid 1 BW). Een 'aanbod' is een eenzijdige gerichte 
rechtshandeling die door enkele aanvaarding een overeenkomst doet 
ontstaan11; van een aanbod kan slechts sprake zijn indien een voorstel 
wordt gedaan dat alle essentiële elementen van de te sluiten overeenkomst 
11 Asser/Hijma(2001),nr. 164;enAsser/Hartfomp4-11(2001),m. 135;zieookPaW Gesch. 
Boek 6 (1981), p. 878 en 880. 
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bevat12. Ook de 'aanvaarding' is een eenzijdige rechtshandeling13. Het 
aanbod en de aanvaarding zijn niet aan vormvoorschriften gebonden; zij 
kunnen derhalve ook mondeling geschieden. Een aanbod (of een aanvaar-
ding) komt tot stand zodra de verklaring van de verzender de ontvanger 
heeft bereikt (art. 3:37 lid 3 BW). 
Is de eigenaar van een onroerende zaak voornemens deze te vervreemden 
en wil hij het object onder de aandacht van een breed publiek brengen, 
dan kan hij een advertentie in bijvoorbeeld een dagblad plaatsen. Wordt 
hij door een makelaar bijgestaan, dan zal deze doorgaans voor plaatsing 
van de advertentie zorgdragen. In het arrest HR 10 april 1981, NJ1981,532 
(Hofland/Hennis) heeft de Hoge Raad beslist dat een advertentie waarin 
een individueel bepaalde zaak voor een bepaalde prijs te koop wordt 
aangeboden, in beginsel moet worden opgevat als een uitnodiging om in 
onderhandeling te treden; niet alleen prijs en eventuele verdere voorwaar-
den van de koop, maar ook de persoon van de gegadigde kunnen name-
lijk van belang zijn. Bij de koop en verkoop van een onroerende zaak kan 
de persoon van de gegadigde voor de verkoper onder meer van belang 
zijn in verband met het risico van insolventie14; normaliter wordt de 
koopprijs namelijk pas bij de overdracht voldaan. 
Met het plaatsen van een advertentie doet de verkoper in de regel dus 
geen (openbaar) aanbod. Verklaart een gegadigde dat hij de in de adver-
tentie vermelde prijs 'aanvaardt' (en tevens instemt met de overige in de 
advertentie vermelde gegevens en voorwaarden), dan leidt dit er niet toe 
dat (reeds) een koopovereenkomst tot stand komt15. Uit het arrest Hof-
land/Hennis volgt echter dat de Hoge Raad uitzonderingen op deze regel 
mogelijk acht. In bijzondere situaties zou een advertentie toch een (open-
baar) aanbod kunnen zijn; in dat geval komt wél een overeenkomst tot 
stand indien en zodra een gegadigde dit aanbod aanvaardt16. Wil de 
12 Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 6:217 lid 1 BW, aant. 63; en W.L. Valk 
in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 57. 
13 Asser/Hijma (2001), nr. 162; en Asser/Hartkamp 4-II (2001), nr. 149. 
14 Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 6:217 lid 1 BW, aant. 189.12. 
15 Vgl. Rb. Zwolle 21 juli 1987, KG 1987, 363 (Van 't Hul/Scheffer). De verklaring van 
de koper dat hij de vraagprijs wilde betalen, moest naar het oordeel van de recht-
bankpresident worden opgevat als een tot de verkoper gericht aanbod. Zie ook Hof 
Amsterdam 19 januari 1989, NJ 1990, 260 (Mulder/Oldenburg). 
16 Vgl. W.L. Valk in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 59. 
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verkoper vermijden dat hij direct gebonden wordt door de aanvaarding 
van het in de advertentie vervatte voorstel, dan kan hij in de advertentie 
vermelden dat het object 'onder nader overeen te komen condities' dan 
wel vrijblijvend wordt aangeboden17. 
Een gegadigde die belangstelling heeft voor de te koop aangeboden zaak, 
zal deze doorgaans eerst bezichtigen. Wil de gegadigde het object kopen, 
dan kan hij een 'bod' (of 'bieding') doen; wordt hij door een makelaar bij-
gestaan, dan zal deze het bod overbrengen. Een bod is een voorstel aan-
gaande (alleen) de koopprijs die de gegadigde wil betalen. Strikt genomen 
is een bod geen rechtshandeling, aangezien zij niet is gericht op het doen 
ontstaan van een beoogd rechtsgevolg18. Een bod moet dan ook worden 
onderscheiden van een aanbod. In de praktijk zal echter niet eenvoudig 
vast te stellen zijn of een van een gegadigde afkomstig voorstel als een 
'bod' dan wel als een 'aanbod' moet worden aangemerkt. Vaak wordt een 
voorstel betreffende de prijs pas gedaan nadat de gegadigde het object 
heeft bezichtigd en reeds over een aantal aspecten is gesproken; een onder 
die omstandigheden uitgebracht voorstel aangaande de prijs kan even-
tueel een 'aanbod' zijn, doordat het voorstel geacht wordt de overige es-
sentiële elementen van de koopovereenkomst mede te omvatten19. Door 
uitleg van de verklaring wordt de inhoud van het voorstel bepaald20. De 
wil van de gegadigde en ook het gerechtvaardigd vertrouwen van de ver-
koper spelen daarbij een rol. Stelt de verkoper dat hij het voorstel heeft 
opgevat als een aanbod, dan wordt dit vertrouwen - op de voet van art. 
17 De Kousemaeker (Ί998), p. 34, stelt: "Indien de onroerende zaak aan meerdere perso­
nen wordt aangeboden, moet de makelaar vermelden dat de aanbieding vrijblijvend 
is". Dit gaat mijns inziens te ver: het lijkt mij wél aanbevelenswaardig, maar niet 
noodzakelijk (altijd) in de advertentie te vermelden dat het object 'vrijblijvend' 
wordt aangeboden. 
18 Zie over het begrip 'rechtshandeling': Asser/Hartfamp 4-11 (2001), nr. 2. 
19 Groenendijk meent dat een makelaar (nagenoeg) altijd ook de overige essentiële ele-
menten noemt wanneer hij een voorstel aangaande de prijs doet. In zijn optiek is een 
bod derhalve (bijna) altijd een aanbod. Zie J.G. Groenendijk, 'Reactie', WPNR 6338 
(1998), p. 773. 
20 Vgl. HR 18 november 1983, RvdW 1983,197 (Van den Berg/Brouwer); Santen (1988), 
p. 14-16; en Asser/Hartkamp 4-II (2001), nrs. 280-281. Zie ook Rb. Den Haag 27 januari 
1995, KG 1995, 87 (McGough/Ter Horst): bij de uitleg wordt niet alleen naar de let-
terlijke tekst van de (geschreven) verklaring gekeken. 
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3:35 BW - gehonoreerd indien de verkoper deze betekenis redelijkerwijs 
aan het van de gegadigde afkomstige voorstel heeft mogen toekennen21. 
Gaat de verkoper niet akkoord met een door een gegadigde uitgebracht 
bod, dan kan hij een tegenbod (dat een hogere prijs behelst) doen. Ook 
voor dit tegenbod geldt dat het als een 'aanbod' wordt aangemerkt indien 
het alle essentiële elementen van de koopovereenkomst omvat. Overigens 
schiet het in art. 6:217 lid 1 BW vervatte model van 'aanbod en aanvaar-
ding' in sommige situaties tekort om op juiste wijze de totstandkoming 
van de overeenkomst weer te (kunnen) geven. Bereiken partijen in een 
(langdurig) onderhandelingsproces gefaseerd overeenstemming over alle 
essentiële elementen - waardoor zij als het ware naar een overeenkomst 
'toegroeien' -, dan is niet of moeilijk aan te geven welk voorstel 'het aan-
bod' was en welke acceptatie als 'de aanvaarding' heeft te gelden22. 
Een aanbod kan in beginsel worden herroepen, tenzij het een termijn voor 
de aanvaarding inhoudt of de onherroepelijkheid ervan op andere wijze 
uit het aanbod volgt (art. 6:219 lid 1 BW). Doet de verkoper aan een ge-
gadigde het voorstel dat deze de onroerende zaak voor bijvoorbeeld 
€ 250.000,- kan kopen (waarbij er ook duidelijkheid is over de overige es-
sentiële elementen van de te sluiten overeenkomst) en geeft hij daarbij aan 
dat de gegadigde binnen twee weken moet reageren, dan is dit voorstel 
in beginsel een onherroepelijk aanbod. Een onherroepelijk aanbod kan niet 
worden herroepen. Intrekking van zo'n aanbod is eventueel wel mogelijk; 
de intrekkingsverklaring heeft echter slechts de beoogde werking indien 
deze de ontvanger eerder dan of gelijktijdig met het aanbod bereikt (art. 
3:37 lid 5 BW)23. Een aanbod vervalt indien het niet tijdig is aanvaard of 
wordt verworpen (art. 6:221 BW). Een aanvaarding die van het aanbod af-
wijkt, geldt als een nieuw aanbod en als een verwerping van het oorspron-
kelijke aanbod (art. 6:225 lid 1 BW)24. 
21 Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 6:217 lid 1 BW, aant. 41; en W.L. Valk 
in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 59. 
22 Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 6:217 lid 1 BW, aant. 9; Santen (1988), 
p. 9-10; en W.L. Valk in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 56. 
23 W.L. Valk in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 66. 
24 Zie echter art. 6:225 lid 2 BW: wijkt de aanvaarding slechts op ondergeschikte pun-
ten van het aanbod af, dan komt een overeenkomst conform de aanvaarding tot 
stand, tenzij de aanbieder onverwijld bezwaar maakt tegen de verschillen. 
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Herroeping van een aanbod kan plaatsvinden zolang het niet is aanvaard 
en evenmin een mededeling houdende de aanvaarding is verzonden (art. 
6:219 lid 2 BW). Door de (tijdige) verzending van zijn aanvaarding mag de 
acceptant dus aannemen dat de koopovereenkomst tot stand zal komen; 
een nadien ontvangen herroeping heeft in beginsel geen werking. De over-
eenkomst komt tot stand op het moment dat de aanvaarding de aanbieder 
bereikt (art. 3:37 lid 3 BW)25. Bevat het aanbod echter de mededeling dat 
het 'vrijblijvend' wordt gedaan, dan kan de herroeping zelfs nog onver-
wijld nà de aanvaarding geschieden (art. 6:219 lid 2 BW). Een herroeping 
is 'onverwijld' indien zij - gegeven de omstandigheden van het geval -
zonder vertraging geschiedt. In de regel betekent dit dat de aanbieder op 
de dag van ontvangst van de aanvaarding zijn herroeping dient te verzen-
den26. 
3.2.2 De onderhandelingsfase 
Treden de verkoper en een gegadigde in onderhandeling over het sluiten 
van een koopovereenkomst, dan komen zij tot elkaar te statin in een door 
de eisen van redelijkheid en billijkheid beheerste rechtsverhouding. Hier-
uit volgt onder meer dat de onderhandelende partijen hun gedrag mede 
moeten laten bepalen door eikaars gerechtvaardigde belangen27. Hoewel 
als uitgangspunt geldt dat het ieder der partijen vrij staat zich terug te 
trekken, kan het eenzijdig beëindigen van de onderhandelingen onder 
omstandigheden ongeoorloofd zijn. Dat is het geval indien het afbreken 
van de onderhandelingen (op grond van het gerechtvaardigd vertrouwen 
van de wederpartij dat enigerlei overeenkomst zou worden gesloten, of 
in verband met de overige omstandigheden van het geval) naar maatsta-
ven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar wordt geacht28. In 
25 Asser/Hartkamp 4-II (2001), nr. 146; en Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 
6.219 BW, aant. 122. 
26 Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 6:219 BW, aant. 184. In Rb. Leeuwar-
den 28 juni 1994, KG 1994, 275 (Van de Witte/Van Mastnght) werd een herroeping 
van het aanbod twee dagen na de aanvaarding niet 'onverwijld' geoordeeld. 
27 HR 15 november 1957, NJ 1958, 67 (Baris/Riezenkamp); zie ook HR 15 februari 1991, 
NJ 1991, 493 (RVS/Van Scharenburg). Vgl. Asser/Hartkamp 4-II (2001), nis. 158-159; 
en Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 217-227.1, aant. 37-40. 
28 HR 18 juni 1982, NJ 1983, 723 (Plas/Valburg); HR 23 oktober 1987, NJ 1988, 1017 
(VSH/Shell); HR 14 juni 1996, NJ 1997, 481 (MBO/De Ruiterij). Vgl. Asser/Hartkamp 
4-11 (2001), nr.160. 
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geval van het ongeoorloofd afbreken van de onderhandelingen kan de we-
derpartij schadevergoeding of eventueel voortzetting van de onderhande-
lingen vorderen29. 
De verkoper heeft in beginsel de vrijheid met meerdere gegadigden tege-
lijk te onderhandelen. Wordt hij door een makelaar bijgestaan, dan zal de-
ze doorgaans de onderhandelingen voeren. De verkoper dient te vermij-
den dat hij zich (contractueel) aan meer dan één wederpartij bindt. Heeft 
hij (via zijn makelaar) aan een gegadigde een onherroepelijk aanbod ge-
daan, dan dient hij gedurende de onherroepelijkheid van dat aanbod 
terughoudend te zijn bij het onderhandelen met andere gegadigden. Voor 
NVM-makelaars gold voorheen de bijzondere regel van 'onder bod gaan'. 
Deze regel hield in dat een voor de verkoper optredende NVM-makelaar 
die aan een serieuze gegadigde toezegde diens bod aan zijn opdrachtge-
ver te zullen overbrengen, in beginsel niet met andere gegadigden onder-
handelde zolang de beslissing omtrent het bod (nog) niet aan de gegadig-
de was medegedeeld30. Thcins bepaalt de ISTVM-makelaar in overleg met 
zijn opdrachtgever of de regel van 'onder bod gaan' bij de onderhande-
lingen zal worden gehanteerd. Wordt met meerdere gegadigden tegelijk 
onderhandeld, dan maakt de makelaar dit aan de betrokkenen bekend11. 
Wordt de 'onder bod'-regel gehanteerd, dan mag de makelaar wel met an-
dere gegadigden de onroerende zaak bezichtigen, maar hij moet duidelijk 
maken dat met een ander wordt onderhandeld (en hij bevordert niet dat 
die gegadigden een bod doen)32. De verkoper behoudt overigens in begin-
sel wel de vrijheid om zelf (buiten de makelaar om) met andere gegadig-
den te onderhandelen; de onderhandelingsbevoegdheid van de makelaar 
werkt namelijk niet privatieP. 
29 Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nrs. 161-167. 
30 De regel van 'onder bod gaan' maakte tot 1 juli 1998 deel uit van de Erecode NVM. 
31 Thans bepaalt regel 4 van de Erecode NVM: "Raakt een NVM-lid in onderhandeling 
met meer dan één kandidaat voor een bepaald object, dan maakt hij dit aan betrok-
kenen bekend. Raakt hij in onderhandeling met een collega, dan benadert hij diens 
opdrachtgever uitsluitend via een collega." 
32 Vastgoed, afl. aug./sept. 1996, p. 45. 
33 Art. II.7 van de NVM-voorwaarden, art. II.7 van de LMV-voorwaarden en art. 13 
van de VBO-voorwaarden verbieden het de opdrachtgever echter buiten de make-




3.2.3 De transactiefase 
Tussen de verkoper en een gegadigde komt in beginsel een koopovereen-
komst tot stand indien en zodra over de essentiële elementen daarvan (de 
'essentialia') wilsovereenstemming is bereikt. Maar wat zijn de 'essentialia' 
van de koopovereenkomst? Gelet op de in art. 7:1 BW gegeven definitie 
van 'koop' zullen het object enerzijds en de prijs anderzijds in ieder geval 
essentialia van de koopovereenkomst zijn34. Uit art. 7:4 BW mag niet wor-
den afgeleid dat de koopprijs geen essentieel element bij de koop van een 
onroerende zaak zou zijn. Art. 4 heeft namelijk niet betrekking op situaties 
waarin tussen partijen wél over de prijs is gesproken, maar daarover niet 
expliciet of impliciet overeenstemming is bereikt. Met de regel van art. 7:4 
BW wordt slechts benadrukt dat een koopovereenkomst ook tot stand L·n 
komen indien partijen zich niet om de prijs hebben bekommerd (omdat 
deze voor hen niet van essentieel belang was)35. Bij de koop van een onroe-
rende zaak zullen partijen zich echter (nagenoeg) altijd om de prijs be-
kommeren. 
Ten aanzien van de overige bij de koop van een onroerende zaak relevante 
aspecten geldt dat deze in beginsel geen essentialia zijn. Niettemin kan 
een bepaald aspect in een concreet geval, gelet op hetgeen partijen hebben 
besproken en gezien ook de overige omstandigheden, wél een essentieel 
element van de te sluiten overeenkomst zijn36. Heeft bijvoorbeeld de ver-
koper bij de onderhandelingen aan de koper te kennen gegeven dat hij 
slechts wil verkopen indien de overdracht op een bepaald (door hem ge-
noemd) tijdstip plaatsvindt, dan komt geen koopovereenkomst tot stand 
zolang over het leveringstijdstip (nog) geen overeenstemming is bereikt. 
34 Zie v.w.b. het 'object': Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmarm), art. 217-227..II, aant. 
51; en Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 78. Vgl. Rb. Den Bosch 26 maart 1992, KG 1992, 
137 (De Wolf/Casemier c s.). 
35 Vgl. Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 217-227.11, aant. 44; en HR 10 de-
cember 1999, NJ 2000,5 (Peters Beheer BV/Peters c.s.). Art. 7:4 BW zal bij de koop van 
een onroerende zaak dan ook zelden aan de orde zijn; vgl. Bijzondere overeenkomsten 
(M.M. van Rossum), art. 7:4 BW, aant. 6; en Pari. Gesch. Boek 7 (1991), p. 55. 
36 Vgl. Rb. Amsterdam 7 november 1991, kenbaar uit A.A. van Veiten, 'Hoe komen 
koopovereenkomsten van onroerende zaken tot stand?', WPNR 6093 (1993), p. 398-
399; Rb. Den Bosch 26 maart 1992, KG 1992,137 (De Wolf/Casemier c.s.); en Hof Den 
Bosch 18 januari 1999, NJ 1999,762 (Van der Ploeg/Decker). Andere: Hof Amsterdam 
19 januari 1989, NJ 1990,260 (Sirach c.s./Oldenburg): het hof achtte ook het leverings-
tijdstip en een financieringsclausule zonder meer essentialia. 
68 
Bemiddeling door de makelaar 
Op zichzelf is onvoldoende dat het leveringstijdstip voor de verkoper van 
belang is; dit aspect is, naar mijn mening, slechts een essentieel element in-
dien het de koper kenbaar was of had behoren te zijn dat de verkoper er 
een doorslaggevende betekenis aan hechtte. Ook een financieringsclausu-
le, een waarborgsom, een garantiebeding, het beding 'kosten koper', over-
name stoffering en andere roerende zaken, etcetera kunnen onder omstan-
digheden essentialia zijn37. 
Aan de hand van de omstandigheden van het geval wordt kortom be-
paald of, naast het object en de prijs, ook andere aspecten als essentialia 
moeten worden aangemerkt. Er is in beginsel een koopovereenkomst tot 
stand gekomen indien over alle essentialia wilsovereenstemming is be-
reikt. Deze regel dient echter enigszins te worden 'genuanceerd'. Uit het 
arrest HR 2 februari 2001, NJ 2001,179 (Thye c.s./DeWitt en Kraska) volgt 
dat de bedoeling van partijen bepalend is bij de beantwoording van de 
vraag of een overeenkomst is tot stand gekomen in het geval dat over één 
of enkele (ondergeschikte) onderdelen daarvan nog geen overeenstem-
ming is bereikt. De 'bedoeling van partijen' moet volgens de Hoge Raad 
worden vastgesteld op grond van a) de betekenis van hetgeen wel en niet 
is geregeld, b) het al dan niet bestaan van het voornemen tot verder onder-
handelen, en c) de overige omstandigheden van het geval. Overigens zal 
wilsovereenstemming tussen de voor beide partijen optredende makelaars 
in beginsel niet tot gevolg hebben dat een koopovereenkomst is tot stand 
gekomen38. In de aan de makelaar verstrekte bemiddelingsopdracht ligt 
immers in de regel geen volmacht besloten (in hoofdstuk 4 ga ik hier na-
der op in). 
Er is geen (perfecte) koopovereenkomst zolang tussen de onderhandelen-
de partijen nog geen wilsovereenstemming over alle essentialia is bereikt. 
Staat het partijen vrij een aspect waarover reeds overeenstemming was be-
reikt, opnieuw ter discussie te stellen? Stel: partijen zijn het eens over de 
prijs, maar zij onderhandelen nog over één of meer andere essentiële ele-
menten. Heeft de gegadigde die eerder met een bepaalde prijs akkoord 
ging, de vrijheid om in een later stadium van de onderhandelingen alsnog 
een lagere prijs te bedingen? Deze vraag kan mijns inziens niet zonder 
37 Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 217-227.11, aant. 61. 
38 Vgl. Rb. Amsterdam 24 januari 1991, KG 1991, 57 (Meegdes/Jochems). 
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meer bevestigend of ontkennend worden beantwoord. Afhankelijk van de 
omstandigheden van het geval wordt beoordeeld of het terugkomen op 
een aspect waarover partijen het reeds eens waren, naar maatstaven van 
redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is te achten. Het opnieuw ter 
discussie stellen van een aspect waarover reeds overeenstemming be-
stond, zal eerder geoorloofd zijn indien het (nauw) samenhangt met een 
ander aspect waarover nog werd onderhandeld. Zo zal het bedingen van 
een lagere prijs dan eerder was afgesproken omdat bij de onderhandelin-
gen over een schone grond-verklaring (een zekere mate van) verontreini-
ging aan het licht is gekomen, mijns inziens niet spoedig ongeoorloofd 
zijn . 
De koopovereenkomst aangaande een onroerende zaak is niet aan vorm-
voorschriften gebonden; zij kan dus ook mondeling tot stand komen. In 
de praktijk wordt de koop van een onroerende zaak vaak wel schriftelijk 
vastgelegd (waarbij dan nogal eens gebruik wordt gemaakt van de NVM-
koopakte). Na het sluiten van de koopovereenkomst wordt met het oog 
op de levering een notaris ingeschakeld. De (voor de eigendomsover-
dracht vereiste) levering vindt vaak pas enige weken of maanden na het 
sluiten van de koopovereenkomst plaats. Daarom wordt geregeld afge-
sproken dat de koper binnen twee weken na de koop een waarborgsom 
(doorgaans 10% van de koopprijs) zal voldoen; hierdoor verkrijgt de ver-
koper reeds vrij spoedig na de koop enige zekerheid omtrent de bereid-
heid van de koper om diens verplichtingen na te komen. De koper dient 
de waarborgsom meestal onder de notaris te storten. Verder draagt hij er 
zorg voor dat de gehele koopsom op het overeengekomen tijdstip van de 
overdracht onder de (transporterende) notaris is gestort. Verkoper en ko-
per ondertekenen ten kantore van de notaris de transportakte, waarna de 
notaris deze doet inschrijven in de daartoe bestemde openbare registers 
(art. 3:89 BW). Door die inschrijving wordt de koper eigenaar van de ge-
kochte onroerende zaak. Na de overdracht keert de notaris de onder hem 
gestorte koopprijs aan de verkoper uit. De uitvoering van de koopover-
eenkomst is hiermee in beginsel voltooid. 
39 Vgl. Hof Den Bosch 3 februari 1992, NJ 1992, 429 (Gemeente Meerssen/Erckens c.s ); 
Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 217-227.1, aant. 89; en De Kluwer 
(1992), nr. 121. 
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Hiervoor is het in de praktijk meest veelvuldig voorkomende proces van 
de totstandkoming van een koopovereenkomst (aangaande een onroeren-
de zaak) beschreven. De koop en verkoop van een onroerende zaak kan 
echter ook op een andere wijze plaatsvinden. Zo wordt een onroerende 
zaak meer dan eens op een (openbare) veiling verkocht40. Daarnaast is er 
de (openbare) 'verkoop bij inschrijving'. Kiest de verkoper ervoor gebruik te 
maken van deze methode, dan kunnen diverse gegadigden tegelijk een 
bod uitbrengen: iedere inschrijver noemt de prijs waarvoor hij de zaak wil 
kopen. Na ontvangst van de 'inschrijvingen' bepaalt de verkoper met wel-
ke gegadigde hij wil contracteren41. Deze andere 'processen' van koop en 
verkoop van onroerende zaken laat ik verder onbesproken. In het na-
volgende richt ik me op de rol van de makelaar in het proces van de tot-
standkoming van een koopovereenkomst zoals ik dat hiervoor heb be-
schreven. 
3.3 De bemiddelingsovereenkomst 
3.3.2 Discussie in het verleden 
Er is in het verleden discussie geweest over het rechtskarakter van de (tot 
bemiddeling strekkende) overeenkomst tussen makelaar en opdrachtge-
ver: volgens sommigen was het een overeenkomst van bemiddeling, terwijl 
anderen meenden dat het een overeenkomst van lastgeving betrof. Deze 
discussie was met name het gevolg van: 
a) een tussen de NBM en de MVA bestaand meningsverschil over de po-
sitie van de makelaar; en 
b) onduidelijkheid over de inhoud van de lastgevingsovereenkomst als 
bedoeld in art. 1829 BW-oud. 
40 Zie over de Openbare veiling' o.m.: Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 
6:217 lid 1 BW, aant. 192-195; en De Kousemaeker (1998), p. 62-67. 
41 Zie over de 'verkoop bij inschrijving' o.m.: Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), 
art. 6:217 lid 1 BW, aant. 197; en M. van Delft-Baas, NTBR (1992), p. 200-201. De 
NVM heeft ter zake van de verkoop bij inschrijving de 'Richtlijn inschrijvingsvoor-
waarden NVM Wonen (april 1999)' vastgesteld; zie de website 'www.nvm.nl' (persbe-
richt d.d. 23 april 1999). 
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Ad a) Verschil in opvatting tussen NBM en MVA 
De MVA stelde zich op het standpunt dat de makelaar slechts ten behoeve 
van één partij bij een te sluiten overeenkomst kon optreden. De afzonder-
lijke belangen van de partijen die onderhandelen over het sluiten van een 
koopovereenkomst, waren volgens de MVA 'van nature' tegenstrijdig. Het 
werd daarom uitgesloten geacht dat één makelaar zowel de belangen van 
de ene partij alsook de belangen van de andere partij (naar behoren) zou 
kunnen behartigen. Om die reden had de MVA aan haar leden het verbod 
opgelegd meer dan één partij bij een te sluiten overeenkomst bij te staan 
(verbod van tweezijdige bemiddeling). 
De NBM huldigde een andere opvatting: de makelaar was een persoon die 
een dienende en bemiddelende functie had. Het was zijn taak de onder-
handelende partijen tot elkaar te brengen op basis van een redelijke en in 
alle opzichten verantwoorde overeenkomst. De diensten van de makelaar 
zouden daarom niet alleen zijn oorspronkelijke opdrachtgever, maar ook 
diens wederpartij bij de te sluiten overeenkomst ten goede komen. De ma-
kelaar werd gezien als een bemiddelaar die de belangen van beide partijen 
bij een te sluiten overeenkomst in het oog houdt, niet als een persoon die 
slechts het belang van zijn (oorspronkelijke) opdrachtgever vooropstelt. 
De NBM achtte het daarom toelaatbaar dat een makelaar in opdracht van 
beide partijen bij een te sluiten overeenkomst bemiddelde42. In de litera-
tuur werd wel gesteld dat volgens de opvatting van de MVA de makelaar 
een 'lasthebber' was, terwijl hij in de visie van de NBM als een 'bemidde-
laar' moest worden aangemerkt43. Het gebruik van de term 'lasthebber' 
omdat de makelaar slechts één van de contractspartijen bijstaat, lijkt mij 
echter onjuist. Ook naar oud recht was voor de juridische kwalificatie 
'lasthebber' immers niet bepalend dat de tussenpersoon slechts voor één 
van de partijen optrad44. 
42 Middag (1967), p. 164. Zie ook P.L. Dijk, 'Twee heren? Over een centraal probleem 
van de makelaardij in onroerende goederen', in: Ph. A.N. Houwing (red.). Onroerend 
goed. Opstellen geschreven ter gelegenheid van het 125-jarig bestaan van de Broederschap 
der notarissen in Nederland, Deventer 1968, p. 14-30. 
43 Middag (1967), p. 165. 
44 Thans is in de wet zelfs verankerd dat het de lasthebber onder omstandigheden is 
toegestaan voor beide partijen op te treden: zie art. 7:417 BW. 
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Ad b) Onduidelijkheid over de inhoud van de overeenkomst van lastgeving 
Art. 1829 BW-oud omschreef de overeenkomst van lastgeving als volgt: 
"Lastgeving is eene overeenkomst, waarbij iemand aan eenen anderen de magt 
geeft, en deze aanneemt, om eene zaak voor den lastgever, in deszelfs naam, te ver-
rigten." 
Deze definitie wierp de vraag op of van lastgeving ook sprake kon zijn in 
het geval dat de opdrachtnemer zich verbonden had tot het verrichten van 
feitelijke handelingen voor de opdrachtgever45. Volgens Kamphuisen kon 
lastgeving slechts aan de orde zijn indien de opdracht het verrichten van 
rechtshandelingen betrof; dit ondanks dat in art. 1829 gesproken werd van 
het verrichten van 'eene zaak'*6. In de toelichting op het uit 1972 daterende 
voorontwerp voor titel 7.7 werd opgemerkt dat (in die tijd) 'vrij algemeen' 
werd aangenomen dat de overeenkomst van lastgeving (slechts) betrek-
king had op het verrichten van rechtshandelingen47. In het arrest HR 10 
december 1936, NJ1937,525 (De Wolde/Salomons) had de Hoge Raad reeds 
beslist dat van lastgeving slechts sprake kon zijn indien de overeenkomst 
strekte tot het verrichten van rechtshandelingen. Desondanks werd ook na 
1936 in de lagere rechtspraak herhaaldelijk lastgeving aangenomen in 
situaties waarin de opdrachtnemer zich had verbonden tot het verrichten 
van feitelijke handelingen48. 
De makelaar in onroerende zaken werd, mede door de hiervoor onder a) 
en b) genoemde omstandigheden, door sommigen wel als een 'lasthebber' 
aangeduid. Gelet op de definitie van 'lastgeving' die art. 7:414 van het 
huidige BW geeft, staat naar mijn mening thans wel vast dat de (tot be-
middeling strekkende) overeenkomst tussen makelaar en opdrachtgever 
niet als een overeenkomst van lastgeving kan worden aangemerkt. Het 
eerste lid van art. 414 omschrijft lastgeving namelijk als de overeenkomst 
van opdracht waarbij de lasthebber zich verbindt voor rekening van de 
lastgever rechtshandelingen te verrichten. Uit de toelichting op het vooront-
werp uit 1972 blijkt dat het verrichten van rechtshandelingen bovendien 
45 Middag (1967), p. 165. 
46 Asser/Kamphuisen, Bijzondere overeenkomsten III, Zwolle 1950, p. 723. 
47 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 999. 
48 Zie Asser/Kamphuisen, Bijzondere overeenkomsten III, t.a.p. 1950, p. 724. Kamp-
huisen noemt Rb. Almelo 10 november 1930, NJ 1931, 476; en Ktg. Groningen 22 
september 1937, NJ 1939,194. 
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hoofdbestanddeel van die overeenkomst moet zijn; lastgeving is dus niet 
aan de orde indien de opdrachtnemer gehouden is (slechts) incidenteel 
rechtshandelingen voor de opdrachtgever te verrichten49. 
In de regel verricht de makelaar in onroerende zaken bij de uitvoering van 
een bemiddelingsopdracht met name feitelijke handelingen: hij zoekt een 
object dat aan de door de opdrachtgever gestelde eisen voldoet of hij 
zoekt gegadigden, en daarnaast verleent hij diensten bij het tot elkaar 
brengen van de onderhandelende partijen. Deze feitelijke handelingen 
vormen de kern van de verplichtingen waartoe de makelaar zich heeft 
verbonden. Hij kan daarom niet als een lasthebber (in juridische zin) wor-
den aangemerkt. Uit de bemiddelingsopdracht vloeit voort dat de make-
laar in beginsel de onderhandelingen voor de opdrachtgever voert. Dit 
kan meebrengen dat hij in naam van zijn opdrachtgever een aanbod doet 
of een aanbod aanvaardt. Zowel het doen van een aanbod als het aanvaar-
den van een aanbod is het verrichten van een rechtshandeling. Van Del-
den lijkt van mening te zijn dat de in afdeling 7.7.2 BW vervatte bepalin-
gen aangaande lastgeving (rechtstreeks) van toepassing zijn op de over-
eenkomst tussen makelaar en opdrachtgever omdat het niet uitzonderlijk 
is dat de makelaar deze rechtshandelingen verricht50. Ik onderschrijf zijn 
opvatting niet. Voor zover de makelaar zich tot het verrichten van rechts-
handelingen verbindt, kan namelijk niet worden gezegd dat het verrichten 
van die rechtshandelingen hoofdbestanddeel van de overeenkomst is. Overi-
gens kunnen de bepalingen aangaande lastgeving op grond van art. 7:424 
BW eventueel wel van overeenkomstige toepassing zijn. 
3.3.2 De definitie van art. 7:425 BW 
De tot bemiddeling strekkende overeenkomst tussen makelaar en op-
drachtgever is een bemiddelingsovereenkomst in de zin van art. 7:425 van 
het huidige BW. Art. 425 maakt deel uit van (de per 1 september 1993 in 
werking getreden) afdeling 7.7.3 BW51; de afdeling bevat een drietal bepa-
49 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 1000; zie ook Asser/Kortmann 
(1994), nr. 132. 
50 R. van Delden in: Hoofdstukken Handelsrecht, door J.E.M. Akveld e.a., Deventer 1993, 
p. 671. 
51 Wet van 27 mei 1993, Stb. 1993,309 (besluit tot inwerkingtreding: Stb. 1993,373; pu-
blikatie van de vernummerde tekst: Stb. 1993,374). 
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lingen. Volgens de toelichting op het voorontwerp van 1972 bestond er 
geen aanleiding voor een uitvoerige wettelijke regeling van de bemidde-
lingsovereenkomst52. De bepalingen van afdeling 7.7.1 BW zijn in beginsel 
eveneens van toepassing op de bemiddelingsovereenkomst. De bemidde-
lingsovereenkomst is immers een gekwalificeerde vorm van de overeen-
komst van opdracht. Art. 7:425 BW geeft de volgende definitie: 
"De bemiddelingsovereenkomst is de overeenkomst van opdracht waarbij de ene 
partij, de opdrachtnemer, zich tegenover de andere partij, de opdrachtgever, ver-
bindt tegen loon als tussenpersoon werkzaam te zijn bij het tot stand brengen van 
een of meer overeenkomsten tussen de opdrachtgever en derden." 
Blijkens de toelichting op het uit 1972 daterende voorontwerp bevat de de-
finitie van art. 42553 drie elementen: 
1. de opdracht aan de opdrachtnemer moet betrekking hebben op het als 
tussenpersoon werkzaam zijn bij het tot stand brengen van overeenkom-
sten; 
2. de overeenkomst die de tussenpersoon voorbereidt, wordt aangegaan 
in naam en voor rekening van de opdrachtgever; 
3. de tussenpersoon is tegen loon werkzaam54. 
Ad 1) Werkzaamheden gericht op overeenkomst tussen opdrachtgever en derde 
De toelichting stelt dat het eerste element het meest typerende kenmerk 
is: een bemiddelingsovereenkomst kan slechts aan de orde zijn indien de 
door de tussenpersoon te verrichten werkzaamheden gericht zijn op het tot 
stand brengen van een overeenkomst tussen de opdrachtgever en een der-
de55. De opdracht waarbij de tussenpersoon zich verbindt tot het enkel in 
contact brengen van partijen, terwijl hij met de onderhandelingen verder 
geen bemoeienis heeft, moet naar mijn mening eveneens als een bemidde-
52 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 1010. Het ontwerp voor titel 7.7 
is vervaardigd door W.C.L. van der Grinten. 
53 In het voorontwerp van 1972 was het huidige art. 7:425 BW nog art. 7.7.4.1. 
54 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 1010/1011. De toelichting ver-
meldt overigens ook dat de overeenkomst met een makelaar niet 'zodanige bijzonde-
re kenmerken' vertoont dat daarvoor een afzonderlijke regeling nodig is. 
55 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 1010; vgl. P/t/o - Bijzondere over-
eenkomsten (1995), p. 256. 
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lingsovereenkomst worden aangemerkt56. Ook in dat geval zijn de werk-
zaamheden van de tussenpersoon immers 'gericht op' het tot stand bren-
gen van een overeenkomst. Hiervoor gaf ik al aan dat een oriëntatie-
opdracht mijns inziens geen bemiddelingsovereenkomst is: de makelaar 
verbindt zich in dat geval tot niet meer dan het verstrekken van informa-
tie, zodat zijn werkzaamheden niet (direct) gericht zijn op het tot stand 
brengen van een overeenkomst tussen opdrachtgever en derde57. 
De vraag of sprake is van een bemiddelingsovereenkomst, dient overigens 
te worden onderscheiden van de vraag of de tussenpersoon recht heeft op 
loon omdat 'door zijn bemiddeling' een overeenkomst tot stand is ge-
bracht. Ingevolge art. 7:426 BW heeft de tussenpersoon slechts recht op 
loon (courtage) indien 'door zijn bemiddeling' een overeenkomst (tussen 
opdrachtgever en derde) tot stand is gekomen. Daarbij geldt dat hij in re-
delijke mate aan het bereiken van dit resultaat moet hebben bijgedragen58. 
In de rechtspraak is herhaaldelijk een oordeel gegeven over de vraag of de 
werkzaamheden van de tussenpersoon (in een concreet geval) als 'bemid-
deling' moesten worden aangemerkt. Deze vraag was echter steeds aan de 
orde in het kader van het partijen verdeeld houdende geschil of de tussen-
persoon in voldoende mate had bijgedragen aan de totstandkoming van 
de overeenkomst (tussen opdrachtgever en derde) en dientengevolge aan-
spraak kon maken op loon59. Deze jurisprudentie is mijns inziens niet rele-
vant voor het antwoord op de vraag in welke gevallen de rechtsverhou-
ding tussen tussenpersoon en opdrachtgever als een bemiddelingsover-
eenkomst moet worden aangemerkt60. 
56 Vgl. Hof Leeuwarden 28 december 1994, NJ1996,117 (Dijkstra/Euro Invest). Het hof 
oordeelde dat ook sprake is van een bemiddehngsovereenkomst indien de tussen-
persoon zich heeft verbonden tot het enkel in contact brengen van partijen. 
57 Vgl. J.G.C. Kamphuisen, De opdracht aan de assurantietussenpersoon, Zwolle 1994, p. 
9-10. 
58 Asser/Kortmann (1994), nr. 187. 
59 Zie o.m. Hof Amsterdam 27 februari 1953, NJ 1953,705; Rb. Zwolle 27 oktober 1954, 
NJ 1955, 284; Rb. Haarlem 28 juni 1955, NJ 1956, 370; en HR 8 oktober 1982, RvdW 
1982,174 (Eikelenboom/Nauta c.s.). 
60 Volgens Serraris-Perrick is 'het enkel tot elkaar brengen van partijen' in het alge-
meen niet voldoende om van bemiddeling te kunnen spreken. Zie Serrans-Pernck 
(1979), ρ 7. Ook deze opmerking heeft mijns inziens betrekking op het (eventuele) 
recht op courtage van de tussenpersoon, en niet op de vraag in welke gevallen de 
rechtsverhouding tussen tussenpersoon en opdrachtgever een bemiddelingsover­
eenkomst oplevert. 
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Ad 2) Overeenkomst in naam en voor rekening van de opdrachtgever 
De overeenkomst die de tussenpersoon tot stand brengt, wordt steeds in 
naam en voor rekening van de opdrachtgever aangegaan. Er zijn twee mo-
gelijkheden: de opdrachtgever sluit zelf de door de tussenpersoon voorbe-
reide overeenkomst, of de tussenpersoon sluit namens zijn opdrachtgever 
een overeenkomst. Uit de in art. 7:425 BW gegeven definitie blijkt dat mid-
dellijke vertegenwoordiging in het kader van een bemiddelingsovereen-
komst niet aan de orde kan zijn: de tussenpersoon sluit geen overeenkom-
sten in eigen naam, maar voor rekening van de opdrachtgever. In para-
graaf 2.4 merkte ik op dat uit de omschrijving van het begrip 'makelaar' 
in art. 62 WvK-oud volgde dat ook de makelaar geen overeenkomsten in 
eigen naam, maar voor rekening van de opdrachtgever aanging. Ik voeg 
daar wel aan toe dat de omschrijving van art. 62 WvK-oud betrekking had 
op de werkzaamheden die de makelaar op basis van een bemiddelings-
overeenkomst verrichtte. In geval van beheer door de makelaar bij de ver-
huur van onroerende zaken kan wél sprake zijn van middellijke vertegen-
woordiging; de als beheerder fungerende makelaar sluit wél geregeld in 
eigen naam (maar voor rekening van de opdrachtgever) huurovereenkom-
sten61. 
Ad 3) Tegen loon 
Uit de toelichting op het voorontwerp blijkt dat het derde element om 
wetstechnische redenen in de definitie van art. 7:425 BW is opgenomen. 
Naast de definitie in art. 7.7.4.1 (het huidige art. 7:425) bevatte het voor-
ontwerp uit 1972 namelijk slechts één bepaling, art. 7.7.4.2 (het huidige art. 
7:426), dat handelde over het recht op loon62. De per 1 september 1993 in 
werking getreden afdeling 7.7.3 bevat ook de bepaling van art. 7:427 BW. 
Gegeven de (historische) achtergrond van het loonvereiste in art. 7:425 BW 
moet art. 7:427 BW naar mijn mening ook van toepassing worden geacht 
op bemiddelingsovereenkomsten om niet63. Bemiddeling om niet door de 
makelaar komt overigens niet of nauwelijks voor; hij bemiddelt immers 
61 Zie Dammingh (1999a), p. 120. 
62 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 1010/1011. 
63 Vgl. Du Perron (1993), p. 1048; en Pttlo - Bijzondere overeenkomsten (1995), p. 258-259. 
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in de uitoefening van een bedrijf en dan volgt uit art. 7:405 lid 1 BW dat 
de opdrachtgever loon verschuldigd is64. 
3.3.3 Rechtsbronnen van de op de makelaar rustende verplichtingen 
De makelaar voert de bemiddelingsopdracht uit met inachtneming van de 
rechten en plichten die uit de bemiddelingsovereenkomst voortvloeien. 
Welke verplichtingen rusten ingevolge de bemiddelingsovereenkomst op 
hem? Naast hetgeen uit het BW in het algemeen en uit het ongeschreven 
recht voortvloeit, is met name van belang hetgeen tussen makelaar en op­
drachtgever is overeengeL·men. Vaak is een belangrijk gedeelte van hetgeen 
is overeengekomen, vervat in algemene voorwaarden. In paragraaf 2.5.4 
wees ik reeds op de NVM-voorwaarden, de LMV-voorwaarden en de 
VBO-voorwaarden. Deze voorwaarden zijn algemene voorwaarden in de 
zin van art. 6:231 BW, hetgeen betekent dat de bepalingen van afdeling 
6.5.3 BW hierop van toepassing zijn. De opdrachtgever is ingevolge art. 
6:232 BW spoedig gebonden aan de door de makelaar opgelegde algeme­
ne voorwaarden. Daar staat tegenover dat hij een beding in de algemene 
voorwaarden in beginsel kan vernietigen indien het voor hem onredelijk 
bezwarend is, of indien hij geen redelijke mogelijkheid heeft gehad om 
van de voorwaarden kennis te nemen (art. 6:233 BW)65. 
Ook de bepalingen van de afdelingen 7.7.1 en 7.7.3 BW zijn relevant voor 
de rechten en plichten die uit de overeenkomst tussen makelaar en op­
drachtgever voortvloeien: de bemiddelingsovereenkomst, geregeld in af­
deling 7.7.3, is een gekwalificeerde vorm van de overeenkomst van op­
dracht, waardoor de rechtsverhouding tussen makelaar en opdrachtgever 
mede wordt beheerst door hetgeen in afdeling 7.7.1 is bepaald. De bepa­
lingen van voornoemde afdelingen zijn evenwel in de regel slechts van 
toepassing voor zover door partijen niet anders is overeengekomen; de af­
delingen 7.7.1 en 7.7.3 BW behelzen namelijk (grotendeels) regelend 
recht66. In de praktijk zijn vele, qua aard en inhoud zeer uiteenlopende 
64 Art. 7:405 lid 1 BW is wel van regelend recht, hetgeen betekent dat makelaar en op­
drachtgever Vein het bepaalde in art. 405 lid 1 kunnen afwijken, bijvoorbeeld door 
af te spreken dat geen loon verschuldigd zal zijn. 
65 Vgl. HR 17 december 1999, Ν] 2000,140 (Breg/Makelaardij Asper BV). 
66 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 829; en Pitlo - Bijzondere overeen­
komsten (1995), p. 224. 
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varianten van de overeenkomst van opdracht te onderscheiden. Het is 
daarom moeilijk, en volgens sommigen zelfs ondoenlijk67, in de wet alge-
mene regels voor 'de' overeenkomst van opdracht te geven68. Niettemin 
bevat titel 7.7 BW thans een regeling voor de overeenkomst van opdracht. 
De regering meende dat deze regeling een houvast kan bieden voor veel-
vuldig aan de orde zijnde aspecten, zonder een 'knellende band' voor de 
praktijk te zijn69. 
Afdeling 7.7.1 bevat een bijzondere (zwakke) vorm van regelend recht70. 
De bepalingen van deze afdeling worden namelijk niet alleen terzijde 
gesteld door hetgeen partijen in afwijking daarvan overeenkomen, maar 
ook door hetgeen uit een andere rechtshandeling71 of de gewoonte voort-
vloeit (art. 7:400 lid 2 BW). Aanvullende rechtsbronnen als de gewoonte 
en de eisen van redelijkheid en billijkheid kunnen kortom vóór het ge-
schreven recht van afdeling 7.7.1 BW gaan72. Dit geldt overigens niet voor 
de artikelen 7:408 lid 1 en lid 3 en 7:411 BW; hiervan kan niet worden 
afgeweken ten nadele van de natuurlijke persoon die een opdracht heeft 
verstrekt anders dan in de uitoefening van een beroep of bedrijf (art. 7:413 
BW)73. 
Zoals ik in paragraaf 2.5 aangaf, kennen de NVM, de LMV en de VBO 
verenigingstuchtrecht. De tuchtrechtelijke normen voor bij de NVM, de 
LMV en de VBO aangesloten makelaars zijn vervat in respectievelijk de 
Erecode NVM, de LMV-Erecode en de VBO Gedragscode. De regels van 
de (voor de opdrachtnemer geldende) gedragscode maken naar mijn me-
ning deel uit van de bemiddelingsovereenkomst voor zover zij normen be-
67 Schoordijk (1973), p. 42; en W.C.L. van der Grinten, 'Boek 7 BW', in: In het nu, wat 
worden zal (Schoordijk-bundel), Deventer 1991, p. 91. 
68 Asser/Kortmann(1994),nr. 38. 
69 MvT II1982/83, 17 779, nr. 3, p. 3. 
70 MvT II1982/83, 17 779, nr. 3, p. 2. 
71 De MvT noemt als voorbeeld van een 'andere' rechtshandeling: de statuten van een 
rechtspersoon. MvT II1982/83,17 779, nr. 3, p. 3. 
72 Pari Gesch. Boek 7 (1991), p. 336. 
73 Daarnaast bepaalt art. 7:413 lid 3 BW dat van artikel 412 slechts op dezelfde voet 
kan worden afgeweken als van de regels inzake de verjaring van rechtsvorderingen 
die in titel 3.11 BW zijn opgenomen. 
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vatten die van belang (kunnen) zijn voor de opdrachtgever74. Oe gewoonte 
als bedoeld in art. 6:248 lid 1 BW is ter zake de rechtsbron: gedragsregels 
behelzen immers in het algemeen een gedragslijn die voortdurend wordt 
gevolgd75. De erecodes van de NVM en de LMV bevatten met name voor­
schriften die een (abstracte) invulling geven van de zorg die de makelaar 
als 'goed opdrachtnemer' in acht moet nemen76. 
3.4 De zorg van een goed opdrachtnemer (art. 7:401 BW) 
3.4.2 Algemeen 
Art. 7:401 BW bepaalt dat de makelaar bij de uitvoering van de bemidde­
lingsopdracht de zorg van een goed opdrachtnemer in acht behoort te ne­
men
77
. Met de term 'goed opdrachtnemer' wordt niet een abstracte op­
drachtnemer bedoeld die aan een objectieve norm moet voldoen78. De 
norm van art. 401 is een blanketnorm: afhankelijk van de omstandigheden 
wordt bepaald wat de verplichting om als een goed opdrachtnemer te 
handelen in een concreet geval inhoudt79. Bij de beoordeling of de make­
laar de zorg van een goed opdrachtnemer heeft betracht, moet worden ge­
keken naar: 
a. de inhoud van de te verrichten werkzaamheden; alsmede 
b. de kwaliteit van deze werkzaamheden. 
74 Art. I van de NVM-Erecode bevat een voorschrift aangaande de verhouding tussen 
een NVM-makelaar en collega-makelaars. Met dit voorschrift wordt niet - mede -
beoogd het belang van de opdrachtgever te dienen. Deze gedragsregel vormt daar­
om geen onderdeel van de overeenkomst. 
75 Asser/Hartkamp 4ΊΙ (1997), nr. 292; vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 49; B. Wessels, 'De 
opdrach t', in H. Bergman en V.F. de Leeuw (red.), Advocatendossier: Beroqisaansprake-
lijkheid, Den Haag 1996, p. 29; en Van Reijsen (1999), p. 73-74. 
76 Zo bepaalt art. 1 van de Erecode NVM dat de NVM-makelaar zich bewust is van het 
belang van zijn functie in het maatschappelijk verkeer. Hi) oefent zijn functie uit 
naar eer en geweten en betrouwbaar, deskundig en onafhankelijk van anderen, 
waarbij hij streeft naar kwaliteit in zijn dienstverlening 
77 Schoordijk en Brunner hebben betoogd dat art. 7:401 BW overbodig is; naar hun me­
ning volgt het bepaalde in art. 401 reeds uit art. 6:2 en art. 6:248 BW. Zie Schoordijk 
(1973), p. 44; en Brunner (1974), p. 786. 
78 L.D. van Setten, De commissionair in effecten (diss. RU Utrecht), Deventer 1998, p. 173. 
79 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 987; Asser/Kortmann (1994), nr. 60; 
en Bakkerus (2000), p. 28. 
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Ad a. (de inhoud van de werkzaamheden) 
Allereerst moet worden vastgesteld tot welke werkzaamheden de makelaar 
ingevolge de bemiddelingsovereenkomst gehouden is. Het belangrijkste 
aanknopingspunt hiervoor is hetgeen partijen ter zake zijn overeengeko-
men. Art. II.4 van de NVM-voorwaarden bepaalt het volgende: 
"Tenzij anders overeengekomen staan de opdrachtgever uit hoofde van zijn op-
dracht onder meer de volgende diensten ter beschikking: 
- bespreking van en advies omtrent de mogelijkheden om tot de beoogde overeen-
komst te komen; 
- beoordeling van de waarde van het betreffende onroerend goed; 
- besteding van aandacht aan juridische, fiscale, bouwkundige en andere van be-
lang zijnde aspecten; 
- advies over en het voeren van onderhandelingen; 
- begeleiding bij de afwikkeling." 
Art. II.4 van de LMV-voorwaarden en art. 15 van de VBO-voorwaarden 
bevatten een (vrijwel) identieke bepaling. Daarnaast stelt art. II.2 van de 
NVM-voorwaarden: 
"Het NVM-lid draagt zorg dat de opdrachtgever beschikt over informatie omtrent 
het dienstenpakket van het NVM-lid, de rechten en verplichtingen die voortvloeien 
uit de opdracht en de gebruikelijke gang van zaken bij transacties met betrekking 
tot onroerend goed." 
Art. II.2 van de LMV-voorwaarden bevat een identieke bepaling, terwijl 
in de VBO-voorwaarden een bepaling van deze strekking ontbreekt. 
Ook de gewoonte, de eisen van redelijkheid en billijkheid alsmede de wet 
zijn bepalend voor de inhoud van de werkzaamheden (art. 6:248 lid 1 
BW). Zo is het gebruikelijk dat de voor de verkoper optredende makelaar 
de (schriftelijke) koopovereenkomst met het oog op het transport door-
leidt naar de notaris. Laat hij dit in een concreet geval na, dan handelt hij 
in beginsel niet als een goed opdrachtnemer. In de artikelen 402, 403 en 
404 van boek 7 BW wordt de maatstaf van art. 401 nader uitgewerkt. Art. 
7:402 lid 1 BW bijvoorbeeld bepaalt dat de opdrachtnemer gehouden is ge-
volg te geven aan tijdig verleende en verantwoorde aanwijzingen omtrent 
de uitvoering van de opdracht80. 
80 Bijzondere overeenkomsten (J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:401 BW, aant. 1. 
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Ad b. (de kwaliteit van de werkzaamheden) 
Het handelen als een 'goed' opdrachtnemer betekent eveneens dat de 
werkzaamheden van een aanvaardbare kwaliteit (behoren te) zijn. Maar 
welke kwaliteit mag de opdrachtgever redelijkerwijs verwachten? Deze 
vraag wordt met inachtneming van de omstandigheden van het geval be­
antwoord. In het algemeen geldt dat voor de te verwachten kwaliteit van 
de (door de opdrachtnemer) te verrichten werkzaamheden onder meer 
bepalend is hetgeen hierover in de overeenkomst is vastgelegd. Door­
gaans maken makelaar en opdrachtgever geen specifieke afspraken over 
de kwaliteit van de werkzaamheden. Wel bepalen de NVM-, de LMV- en 
de VBO-voorwaarden dat de makelaar de opdracht 'naar beste weten en 




De makelaar is een professionele opdrachtnemer, en van een professionele 
opdrachtnemer mag worden verwacht dat hij bij zijn werkzaamheden de 
zorg van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot in acht 
neemt82. Deze norm (die in beginsel voor iedere beroepsbeoefenaar 
geldt83) behelst enerzijds het element van zorg en anderzijds het element 
van bekwaamheid. Het element van zorg is subjectief van aard en houdt 
in dat de opdrachtnemer, gelet op de persoon van de opdrachtgever en 
diens concrete wensen en omstandigheden, de juiste mate van zorg moet 
betrachten. Het vereiste van bekwaamheid heeft daarentegen een objectief 
karakter: van de opdrachtnemer mag worden verwacht dat hij beschikt 
over de deskundigheid van een vergelijkbare vakgenoot. Dit brengt onder 
meer mee dat hij de ontwikkelingen op zijn vakgebied volgt84. 
De professionele opdrachtnemer gedraagt zich niet als een goed opdracht­
nemer indien hij in strijd met de maatstaf van een 'redelijk bekwaam' en 
'redelijk handelend' vakgenoot handelt. Dit betekent dat het maken van een 
fout op zichzelf nog niet betekent dat de opdrachtnemer de norm van art. 
81 Zie art. 1.3 van de NVM-voorwaarden, art. 1.3 van de LMV-voorwaarden en art. 5 
van de VBO-voorwaarden. 
82 HR 9 november 1990, NJ1991,26 (Speeckaert/Gradener); en HR 28 juni 1991, NJ 1992, 
420 (Mr. Β/H). 
83 Asser/Kortmann (1994), nr. 60; en Wessels (1994), p. 582. Zie ook VV11992/93,17 779, 
nr. 95a, p. 1. 
84 Michiels van Kessenich-Hoogendam (1995), p. 26-27 en 36-37; en Bolt/Spier (1996), p. 
127-128. 
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7:401 BW schendt. Schending van die norm is pas aan de orde indien een 
redelijk bekwaam en redelijk handelend collega deze fout niet zou hebben 
gemaakt. Heeft de opdrachtnemer een fout gemaakt doordat hij bijvoor-
beeld een onjuist advies aan de opdrachtgever gaf, dan is er dus pas strijd 
met de norm van art. 401 indien een redelijk bekwaam en redelijk hande-
lend vakgenoot dit (onjuiste) advies in de gegeven omstandigheden niet 
zou hebben verstrekt85. 
Vraag is welke mate van deskundigheid de makelaar (als 'redelijk bekwaam' 
en 'redelijk handelend' vakgenoot) mag worden toegedicht. Voor het ant-
woord op deze vraag is mijns inziens met name beslissend het gerecht-
vaardigd vertrouwen dat de opdrachtgever ter zake van de deskundig-
heid van de makelaar heeft. De makelaar profileert zich als een dienstver-
lener die in staat is deskundig advies te geven over de juridische en bouw-
kundige aspecten die bij de aan- of verkoop van een onroerende zaak aan 
de orde (kunnen) zijn. Uit (het hiervoor geciteerde) art. II.4 van de NVM-
voorwaarden blijkt dat de opdrachtgever mag verwachten dat zijn make-
laar aan deze aspecten aandacht besteedt. Maar welke deskundigheid 
heeft de makelaar objectief gezien? Een vakbekwaamheidscertificaat 
wordt slechts afgegeven indien in (onder meer) de vakken bouwkunde, 
privaatrecht en publiekrecht examen is afgelegd. De (gecertificeerde) ma-
kelaar heeft derhalve zowel in juridisch als in bouwkundig opzicht enige 
deskundigheid. Voor wat betreft de kennis van het recht is hij echter niet 
gelijk te stellen met een jurist, en evenmin heeft hij het bouwkundig in-
zicht van een bouwkundig ingenieur. 
Uit de maatstaf van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakge-
noot volgt ook dat de opdrachtnemer in het algemeen zelfstandig beoor-
deelt welke werkzaamheden dienstig zijn met het oog op een zorgvuldige 
uitvoering van de opdracht; hij beperkt zich dus niet (zonder meer) tot de 
werkzaamheden die hem uitdrukkelijk zijn opgedragen86. Tevens brengt 
voornoemde maatstaf mee dat de opdrachtnemer zijn opdrachtgever in 
beginsel niet aan onnodige risico 's blootstelt87. Het vermijden van onnodige 
risico's houdt voor de makelaar onder meer in dat hij de inhoud van 
85 HR 26 april 1991, NJ 1991, 455 (Benjaddi/Neve). 
86 HR 28 juni 1991, N] 1992, 420 (Mr. B./H.), m.nt. J.B.M. Vranken. 
87 HR 2 april 1982, NJ 1983,367 {Smael c.s./Mr. Moszkowicz), m.nt. C.J.H. Brunner; vgl. 
Bolt/Spier (1996), p. 122. 
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gevoerde onderhandelingen zo nodig schriftelijk bevestigt aan (de make-
laar van) de wederpartij88. 
Hoewel in een concreet geval dus aan de hand van de feitelijke omstan-
digheden moet worden beoordeeld of de makelaar als een goed opdracht-
nemer heeft gehandeld, kunnen wel enige algemene opmerkingen worden 
gemaakt over de door de makelaar te betrachten zorg. In paragraaf 3.4.2 
wordt daarom een beeld geschetst van de inhoud en de kwaliteit van de 
werkzaamheden die de voor de verkoper optredende makelaar verricht, 
terwijl in paragraaf 3.4.3 wordt ingegaan op de inhoud en de kwaliteit van 
de werkzaamheden door de voor de koper optredende makelaar. Tenein-
de een overzichtelijk beeld te (kunnen) geven, onderscheid ik drie fasen 
in de uitvoering van de bemiddelingsopdracht: in de 'voorfase' wisselen 
makelaar en opdrachtgever informatie uit en wordt (in overleg) bepaald 
op welke wijze het door de opdrachtgever beoogde resultaat kan worden 
bereikt. De Onderhandelingsfase' vangt aan zodra onderhandelingen wor-
den gevoerd met een potentiële contractspartij. Hierop volgt de 'transactie-
fase' indien (en zodra) de door de opdrachtgever gewenste koopovereen-
komst tot stand komt; de transactiefase strekt zich mede uit tot de werk-
zaamheden die de makelaar verricht nadat een koopovereenkomst is ge-
sloten. 
3.4.2 De zorg van de voor de verfaper optredende makelaar 
De verkoper die met het oog op de verkoop van een onroerende zaak een 
bemiddelingsopdracht verstrekt, mag er in beginsel op rekenen dat de 
makelaar de volgende werkzaamheden verricht: 
voorfase 
- het doen van onderzoek ten aanzien van de te verkopen zaak. Tenein-
de relevante gegevens over het object te vergaren, legt de makelaar 
doorgaans een vragenlijst ter beantwoording aan de opdrachtgever 
voor. Tevens verzoekt hij de opdrachtgever hem afschriften van het 
eigendomsbewijs en van andere bescheiden die op de zaak betrekking 
hebben, ter hand te stellen. Bij het kadaster vraagt de makelaar om een 
afschrift van het kadastraal plan alsmede om inzage van het eigen-
es Vgl. HR 23 februari 1996, NJ1996, 395 (Meijburg & Co/Hazewinkel c.s.). 
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domsbewijs, en bij de gemeente doet hij navraag over de ingevolge het 
bestemmingsplan op de zaak rustende bestemming. Afhankelijk van 
de omstandigheden van het geval verricht de makelaar zo nodig aan-
vullend onderzoek. Betreft de te verkopen zaak bijvoorbeeld een oude-
re woning, dan zal hij nagaan of er een gemeentelijke aanschrijving tot 
herstel van (bouwkundige) gebreken op het object rust89. 
- het bezichtigen van de onroerende zaak met het oog op de feitelijke 
gesteldheid. Na deze bezichtiging wordt in overleg met de opdrachtge-
ver de vraagprijs vastgesteld. 
- de te verkopen zaak onder de aandacht van belangstellenden brengen; 
in overleg met de opdrachtgever bepaalt de makelaar op welke wijze 
dit gebeurt. Aan of bij het object kan een bord met de tekst 'te koop' 
worden geplaatst, in een dag- of weekblad kan een advertentie worden 
geplaatst, het object kan op het internet te koop worden aangeboden, 
etcetera. 
- de makelaar stelt in overleg met de opdrachtgever de onderhande-
lingsmethodiek vast. Men kan er voor kiezen met meerdere gegadig-
den tegelijk te onderhandelen, maar het is ook mogelijk om met de ge-
gadigde die als eerste een serieus bod uitbrengt, de transactie 'uit te on-
derhandelen'. In het laatste geval wordt die gegadigde in de gelegen-
heid gesteld zijn bod te verhogen wanneer van een andere gegadigde 
een hoger bod is ontvangen. 
onderhandelingsfase 
- het (actief) bijstaan van de opdrachtgever bij de onderhandelingen. De 
opdrachtgever laat het voeren van de onderhandelingen aan de make-
laar over, tenzij op dit punt andere afspraken worden gemaakt90. De 
makelaar houdt de opdrachtgever op de hoogte van de ontwikkelin-
gen. Hij is in beginsel aanwezig bij bezichtigingen van de zaak door 
89 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 33-34. 
90 Art. II.7 van de NVM-voorwaarden bepaalt dat de opdrachtgever de makelaar niet 
belemmert in diens werkzaamheden, alsmede dat hij buiten de makelaar om geen 
overeenkomst tot stand brengt en daartoe ook geen onderhandelingen voert. Art. 
II.7 van de LMV-voorwaarden en art. 13 van de VBO-voorwaarden bevatten een 
(vrijwel) identieke bepaling. 
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gegadigden. Tevens draagt hij er zorg voor dat de opdrachtgever vol-
doet aan de op hem - als verkoper - rustende mededelingsplicht jegens 
de koper. In hoofdstuk 5 wordt de rol van de makelaar bij de door de 
verkoper te vervullen mededelingsplicht nader belicht. 
transactiefase 
- het adviseren van de opdrachtgever bij het aangaan van een koopover-
eenkomst. De koop van een onroerende zaak wordt in de praktijk vaak 
schriftelijk vastgelegd; hierbij wordt nogal eens gebruik gemaakt van 
de 'NVM^opakte', zijnde een model-koopovereenkomst die is vastge-
steld door de NVM, de Consumentenbond en de Vereniging Eigen 
Huis91. Dit model wordt in de praktijk vaak gebruikt om de koop (van 
een woning) schriftelijk vast te leggen. 
- het begeleiden van de opdrachtgever bij de overdracht van de verkoch-
te zaak. De makelaar zorgt ervoor dat de koopakte met het oog op de 
levering (het 'transport') bij de notaris terechtkomt. In beginsel is hij 
aanwezig bij het ondertekenen van de transportakte, en daarnaast is hij 
eventueel behulpzaam bij de 'sleuteloverdracht' (de feitelijke levering). 
Zo nodig controleert hij, in overleg met zijn opdrachtgever, de van de 
notaris ontvangen nota van afrekening. 
De verkoper mag verwachten dat de makelaar voornoemde werkzaamhe-
den in het kader van een bemiddelingsopdracht verricht. Het staat par-
tijen echter vrij afwijkende afspraken te maken; zo behoeft de makelaar de 
koopakte niet naar de notaris door te leiden indien de verkoper te kennen 
geeft deze zelf bij de notaris te bezorgen. In beginsel handelt de makelaar 
in strijd met de norm van art. 7:401 BW indien hij verzuimt een taak te 
verrichten waartoe hij ingevolge de bemiddelingsovereenkomst gehouden 
was. Hierna schets ik een beeld van de kwaliteit van de door de makelaar 
te verrichten werkzaamheden. Ik benadruk dat dit beeld slechts globaal 
is: in ieder afzonderlijk geval moet namelijk aan de hand van de concrete 
feiten en omstandigheden worden vastgesteld of de kwaliteit van de 
werkzaamheden de toets van art. 7:401 BW kan doorstaan. Met het navol-
gende beoog ik niet een volledig overzicht te geven. 
91 NVM-koopakte = Model koopovereenkomst voor een bestaande eengezinswoning 
(versie januari 2000). 
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voorfase 
De makelaar dient onder meer te onderzoeken of de opdrachtgever 
bevoegd is tot verkoop en levering van de zaak. Is de opdrachtgever ge-
huwd en woont hij met zijn echtgenote in de te verkopen woning, dan 
moet de makelaar zich ervan overtuigen dat die echtgenote instemt met 
vervreemding van de woning. Komt namelijk een koopovereenkomst tot 
stand zonder dat de echtgenote daarvoor toestemming heeft verleend, dan 
is deze vernietigbaar op de voet van art. 1:88 juncto 1:89 BW92. Is de op-
drachtgever samen met één of meer anderen eigenaar van de te verkopen 
zaak (doordat deze bijvoorbeeld in een nalatenschap valt), dan behoort de 
makelaar zijn opdrachtgever te adviseren niet zonder medewerking van 
de andere deelgenoten tot verkoop van de zaak over te gaan. Een koop-
overeenkomst waarbij alleen de opdrachtgever als verkoper optreedt, is 
op zichzelf geldig, maar de verkoper zal het verkochte object niet in eigen-
dom kunnen overdragen zonder medewerking van de andere deelgeno-
ten93. 
De in overleg vast te stellen vraagprijs is doorgaans in overwegende mate 
gebaseerd op het ter zake door de makelaar gegeven advies. Is dit advies 
onjuist doordat de makelaar de te realiseren verkoopprijs te laag heeft 
ingeschat, dan kan dat tot gevolg hebben dat de opdrachtgever een lagere 
prijs ontvangt dan mogelijk was geweest. Een met het oog op de vraag-
prijs gegeven advies zal overigens eerst onjuist worden geacht indien een 
'redelijk handelend' en 'redelijk bekwaam' vakgenoot daartoe niet had 
kunnen komen94. In het algemeen is zo'n advies moeilijker te geven naar-
mate de te verkopen zaak unieker is (dan wel unieke eigenschappen be-
zit). In paragraaf 3.5 ga ik nader in op het advies omtrent de vaststelling 
van de vraagprijs. 
92 In geval van een geregistreerd partnerschap geldt hetzelfde; zie art. 1:80b BW. 
93 Vgl. Hof Den Bosch 5 maart 1991, N] 1993, 438 (Witte en Verheul c.s./El Galai); Rb. 
Leeuwarden 4 maart 1994, KG 1994,135 (H.M. c.s./Th.M.); en Centrale Raad van 
Toezicht van de NVM (hierna: 'CRvT NVM') 8 juni 2000, CR 00/883 {Vastgoed, afl. 
juli/aug. 2001, p. 68). 
94 Vgl. CRvT NVM 14 maart 1997, CR96/739 (Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 51): de CRvT 
verklaarde de klacht van de verkoper (dat zijn makelaar een te lage vraagprijs had 
geadviseerd) ongegrond, overwegende dat niet gebleken was dat de makelaar in 
redelijkheid met tot zijn advies had kunnen komen. 
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De makelaar dient uiterst zorgvuldig te zijn bij het opnemen van informa-
tie in een advertentie. Hij heeft niet te allen tijde in te staan voor de juist-
heid van de in een advertentie opgenomen gegevens, maar van hem 
wordt wel een hoge mate van zorgvuldigheid gevergd95. In dit verband 
is van belang het arrest HR 22 maart 1996, NJ 1996, 668 {Kromjongh/Van 
Dijk es.). Een opdrachtgever had aan een notaris de vrijwillige openbare 
verkoop van een onroerende zaak opgedragen. In de advertentie die de 
notaris in een dagblad had laten plaatsen, was het pand aangeduid als 
'bedrijfspand /hotel'. Bij de veiling werd het pand gegund aan Kromjongh. 
Na de overdracht bleek dat het pand in de advertentie ten onrechte als 'be-
drijfspand/hotel' was aangeduid; bij de gemeente stond het pand name-
lijk als gezinswoning geregistreerd. De notaris had vlak vóór de afloop 
van de veiling nog telefonisch navraag bij de gemeente gedaan; hierop 
was door een ambtenaar het onjuiste antwoord gegeven dat het wél een 
bedrijfspand betrof. 
Naar het oordeel van de Hoge Raad had de notaris onvoldoende onder-
zoek naar de bestemming van het pand gedaan en daardoor niet de ver-
eiste hoge mate van zorgvuldigheid betracht: had hij namelijk tijdig na-
vraag gedaan op een wijze die de gemeente de gelegenheid had geboden 
de bij haar bekende gegevens voldoende nauwkeurig te raadplegen, dan 
was het risico van onjuiste inlichtingen door de gemeente aanmerkelijk 
geringer geweest. Het lijkt mij aannemelijk dat de in dit arrest aangelegde 
maatstaf ook geldt voor de makelaar, te meer nu de notaris handelde ter 
uitvoering van een opdracht die niet (direct) tot zijn ambtsbediening be-
hoorde. 
De door de makelaar te betrachten zorgvuldigheid brengt mee dat hij niet 
zonder meer mag afgaan op hetgeen de opdrachtgever hem toevertrouwt. 
Stelt de opdrachtgever bijvoorbeeld dat de te verkopen zaak een rijksmo-
nument betreft, dan mag de makelaar niet zonder controle in de adverten-
tie (laten) vermelden dat het aangeboden object een rijksmonument is96. 
Zelfs van een collega-makelaar ontvangen gegevens moeten zo mogelijk 
95 Vgl. Hof Den Bosch 6 juni 1990, NJ 1991, 258 (De Valouwe/NVG). 
96 Vgl. CRvT NVM 31 december 1998, CR 98/811 (Vastgoed, afl. juli-aug. 1999, p. 63); 
en CRvT NVM 26 april 2000, CR 99/855 (Vastgoed, afl. )uli-aug 2001, p. 68). Zie ook: 
Croes (2001a), p. 104. 
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op hun juistheid worden gecontroleerd97. Wil de opdrachtgever in de 
advertentie vermeld zien dat de aanleg van een terras op het dak van de 
te verkopen woning mogelijk is, dan dient de makelaar eerst na te gaan of 
het bestemmingsplan de aanleg van een dakterras ter plaatse toelaat98. 
Ook moet hij zich realiseren dat tekst in een advertentie voor meerdere 
uitleg vatbaar kan zijn. Wat houdt bijvoorbeeld de vermelding 'zeer ge-
schikt voor de paardensport' in? Betekent dit dat op het terrein van het te 
koop aangeboden perceel enkele paarden voor eigen gebruik kunnen wor-
den gehouden, of mag de koper aannemen dat hij ter plaatse een manege 
kan oprichten?99 Wordt in de advertentie vermeld dat de woning is gele-
gen 'aan een plas', dan behoeft een gegadigde niet te verwachten dat de 
achterzijde van de aan de plas gelegen achtertuin niet tot het te koop aan-
geboden perceel behoort100. 
onderhandelingsfase 
Van de makelaar wordt eveneens een hoge mate van zorgvuldigheid ge-
vergd bij het geven van inlichtingen aan concrete gegadigden. Hij dient 
in beginsel geen inlichtingen te verstrekken zonder deze eerst op hun 
juistheid te hebben gecontroleerd101. Hij zal dus de openbare registers en 
de notariële akte van aankomst moeten raadplegen alvorens hij bijvoor-
beeld aan een gegadigde meldt dat het te verkopen recht van erfpacht een 
'voortdurend' recht betreft102. Ook bij het verifiëren van gegevens bij in-
stellingen is zorgvuldigheid geboden. De makelaar dient in ieder geval 
tijdig navraag te doen, opdat de betrokken instelling in staat is de daar 
97 Vgl. CRvT NVM 24 september 1997, CR 97/758 (Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 49). In 
de verkoopinformatie was vermeld dat de inhoud van de woning 730 m3 bedroeg, 
terwijl dat in werkelijkheid 680 m3 bleek te zijn. De makelaar was afgegaan op gege-
vens die hij van een collega-makelaar had ontvangen. De CRvT oordeelde dat de 
makelaar deze gegevens niet had mogen gebruiken zonder deze op hun juistheid 
te hebben gecontroleerd. 
98 Vgl. CRvT NVM 11 november 1997, CR 97/752 (Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 49). I.e. 
was pas na de koop aan het licht gekomen dat voor de aanleg van een dakterras 
geen bouwvergunning werd afgegeven omdat het bestemmingsplan dat niet toeliet. 
99 Vgl. Rb. Haarlem 15 juli 1988, KG 1988,334 (Van der Peet/Mondriaan). De rechtbank 
achtte de dwaling van de koper niet verschoonbaar hij had voorafgaand aan de 
koop navraag bij de gemeente kunnen (en moeten) doen of de hem voor ogen staan-
de nieuwbouw op het perceel zou worden toegestaan. 
100 Vgl. Rb. Den Haag 25 januan 1995, KG 1995,129 (Matawlie c.s./Wubben). 
101 Vgl. HR 1 februari 2002, RvdW 2002,32 (Boender/Cornehssen c s.); zie over dit arrest 
paragraaf 5.S.3. 
102 Vgl. Rb. Amsterdam 21 november 1984, NJ 1985, 521 (Honselaar/Recourt BV). 
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bekende gegevens voldoende nauwkeurig te raadplegen103; daarnaast ver-
dient het aanbeveling schriftelijke bevestiging te vragen van per telefoon 
verkregen inlichtingen104. 
Vaak wordt bij een bezichtiging aan de gegadigde een brochure verstrekt 
met informatie over het te koop aangeboden object. In de regel zal de ma-
kelaar deze brochure (laten) vervaardigen. Bij het opnemen van gegevens 
in die brochure moet de makelaar zorgvuldigheid betrachten. Hij dient 
ervoor te waken dat in de brochure een onjuist beeld van het object wordt 
geschetst, en hij heeft daarom de plicht de door zijn opdrachtgever ver-
strekte gegevens kritisch te beoordelen en deze zo nodig op hun juistheid 
te controleren. Stelt de opdrachtgever bijvoorbeeld dat het dak is geïso-
leerd maar ontbreken ter zake (schriftelijke) bewijsstukken, dan ligt het op 
de weg van de makelaar zich ervan te vergewissen dat het dak van het 
object daadwerkelijk van isolatie is voorzien105. Stelt de opdrachtgever dat 
de onderhouds toes tand van het object 'goed' is, dan staat het de makelaar 
in beginsel niet vrij dit in de brochure te vermelden zonder eerst zelf de 
staat van onderhoud te hebben gecontroleerd106. 
De makelaar behoort bij het verstrekken van informatie zo nodig een 
voorbehoud te maken. Niet iedere erfdienstbaarheid is kenbaar uit de 
notariële akte van aankomst en/of de openbare registers; een erfdienst-
baarheid kan immers ook door verjaring ontstaan (art. 5:72 BW). De make-
laar mag een gegadigde dan ook niet verzekeren dat op het te koop aange-
boden object geen erfdienstbaarheid rust; hij dient zich behoedzamer uit 
te laten en te stellen dat hem uit onderzoek daarvan niet is gebleken107. Op 
de rol van de makelaar bij de door de verkoper in de onderhandelingsfase 
te vervullen mededelingsplicht zal ik in paragraaf 5.8 nader ingaan. Ook 
bij het doen van mededelingen aan zijn eigen opdrachtgever moet de ma-
kelaar de nodige zorg betrachten. Van hem mag worden gevergd dat hij 
niet eerder aan zijn opdrachtgever te kennen geeft dat door de koper een 
103 Vgl. HR 22 maart 1996, NJ 1996, 668 (Kromjongh/Van Dijk es.). 
104 Vgl. HR 28 september 1990, NJ 1991, 473 (CLBN/T.). 
105 Vgl. CRvT NVM 7 juli 2000, CR 00/896 (Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 69). 
106 Vgl. CRvT NVM 23 november 2000, CR 00/905 {Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 69); 
en HR 1 februari 2002, RvdW 2002, 32 (Boender/Cornelissen c.s.), waarover meer in 
paragraaf 5.S.3. 
107 Vgl. HR 4 februari 1977, NJ 1977, 278 {Gerritsen/Zwaan). 
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waarborgsom is gestort dan nadat hij heeft vastgesteld dat dit is ge-
beurd108. 
De door de makelaar te betrachten zorg brengt mee dat hij zijn opdracht-
gever informeert over de belangstelling voor de te koop aangeboden zaak; 
van hem mag worden verwacht dat hij ieder door een gegadigde uitge-
bracht bod (onverwijld) aan zijn opdrachtgever meldt109. Uiteraard staat 
het de makelaar niet vrij een gegadigde onder druk te zetten, bijvoorbeeld 
door aan te geven dat hij slechts bereid is een onherroepelijk bod van de ge-
gadigde aan zijn opdrachtgever over te brengen110. In ieder geval aan-
vaardt of verwerpt de makelaar geen bod zonder goedkeuring van zijn 
opdrachtgever; hij adviseert zijn opdrachtgever zo goed mogelijk met het 
oog op de acceptatie of verwerping van een ontvangen bod. Een tot ver-
werping van een bod strekkend advies is niet zonder meer onjuist indien 
uiteindelijk een koopprijs wordt ontvangen die lager blijkt te zijn dan de 
bij het afgewezen bod geboden prijs; zo'n advies is pas onjuist (en dus on-
zorgvuldig) indien een 'redelijk handelend' en 'redelijk bekwaam' vakge-
noot dit advies niet zou hebben kunnen geven111. Het verdient overigens 
aanbeveling dat de makelaar schriftelijk aan zijn opdrachtgever bevestigt 
dat in overleg tot afwijzing van een uitgebracht bod is besloten. 
Eenmaal aangevangen onderhandelingen dienen op zorgvuldige wijze te 
worden beëindigd. De makelaar draagt er zorg voor dat een gegadigde 
die een bod heeft uitgebracht, hierop een adequate reactie ontvangt. Heeft 
een gegadigde een 'uiterst' bod gedaan, dan mag worden aangenomen dat 
hij niet bereid is een hoger bod uit te brengen. De makelaar mag er dan 
ook in beginsel vanuitgaan dat met een verwerping van dit 'uiterste' bod 
de onderhandelingen zijn beëindigd112. Is bij de verwerping van een bod 
aan de gegadigde medegedeeld dat de verkoper de onderhandelingen als 
beëindigd beschouwt, dan behoeft de gegadigde in beginsel niet in de 
108 Vgl. Rb. Arnhem 3 februari 1993, KG 1993,121 (Stouten c s /Bouma c.s.). 
109 Vgl. J.G. Groenendijk in Vastgoed, afl. oktober 1995, p. 39; alsmede F.M.M. Postema 
in Intern, afl. 17 maart 1995, p. 3. 
110 Vgl. Rb. Den Haag 30 oktober 1992, KG 1992, 381 (Klemveld c s /Van der Meer c.s.). 
111 Vgl. CRvT NVM 19 december 1996, CR 96/740a (Vastgoed, afl. juli 1997, p. 49); en 
W.L. Pel in Intern, afl. 9 juni 1995, p. 3. 
112 Vgl. CRvT NVM 11 januari 1994, CR 94/603 (Vastgoed, afl. aug./sept. 1995, p. 50). 
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gelegenheid te worden gesteld alsnog een hoger bod uit te brengen113. Een 
makelaar mag in beginsel met meerdere gegadigden tegelijk onderhan-
delen, maar hij moet zich onthouden van het tegen elkaar uitspelen van 
gegadigden. Hiervan is sprake indien hij gegadigden tot het doen van ho-
gere biedingen tracht te bewegen door ontvangen biedingen openbaar te 
maken114. 
Een zorgvuldig handelend makelaar bemiddelt in beginsel niet voor zo-
wel de verkoper als de koper bij dezelfde tot stand te brengen koopover-
eenkomst. Tweezijdige bemiddeling kan er immers spoedig toe leiden dat 
de belangen van de verkoper en/of de koper onvoldoende worden behar-
tigd, in die zin dat niet het voor beide partijen meest optimale onderhan-
delingsresultaat wordt bereikt. Het word t in de regel evenmin toelaatbaar 
geacht dat de makelaar in eigen naam - en voor eigen rekening - een koop-
overeenkomst met zijn opdrachtgever sluit ('Selbsteintritt'); een optimale 
behartiging van de belangen van de opdrachtgever komt in het gedrang 
indien de makelaar zelf tot aankoop van het te koop aangeboden object 
overgaat115. Wil de makelaar (toch) als koper een koopovereenkomst met 
zijn opdrachtgever aangaan, dan zal hij eerst de bemiddelingsovereen-
komst moeten beëindigen116. In paragraaf 3.11 komen de rechtsfiguren 
tweezijdige bemiddeling en Selbsteintritt nader aan de orde. 
transactiefase 
Van de makelaar mag een zekere zorgvuldigheid en alertheid worden ver-
wacht ter zake van de eisen die gelden voor het tot stand komen van een 
(rechtsgeldige) koopovereenkomst. Hij zal de bevoegdheid van de koper 
moeten onderzoeken indien daartoe aanleiding bestaat. Is de koper bij-
voorbeeld een rechtspersoon, dan dient hij in beginsel na te gaan of de 
(natuurlijke) persoon die voor de koper de koopovereenkomst sluit, be-
113 Vgl. CRvT 29 juni 1994, CR 94/631 (Vasf^oed, afl. aug./sept. 1995^. 50). Zie ook Rb. 
Zwolle 28 april 1992, KG 1992,191 (Koning c.s./Noback). 
114 Vgl. Vastgoed, afl. aug./sept. 1996, p. 45; en CRvT NVM11 februari 1997, CR96/720 
(Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 49). 
115 De aankoop door de voor de verkoper optredende makelaar kan onder omstandig-
heden (tevens) een onrechtmatige daad jegens andere gegadigden zijn; vgl. Rb. Bre-
da 14 maart 1988, KG 1988,172 (Bleijenberg/Vermunt c s.). 
116 Vgl. CRvT NVM 6 oktober 1997, CR 97/753 (Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 53); enJ.G. 
Groenendijk in Vastgoed, afl. januari 1996, p. 35. 
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voegd is de rechtspersoon te binden117. Treedt een gevolmachtigde na-
mens de koper op, dan ligt het onder omstandigheden op de weg van de 
makelaar bewijs van volmacht te vragen. Valt de te verkopen zaak in een 
gemeenschap, dan draagt hij er zorg voor dat alle deelgenoten tezamen als 
'verkoper' de te sluiten koopovereenkomst ondertekenen118. 
Heeft de makelaar gedurende de bemiddeling het contact steeds onder-
houden met een ander dan de opdrachtgever (bijvoorbeeld een broer), dan 
dient hij zich ervan te overtuigen dat de opdrachtgever zelf daadwerkelijk 
akkoord gaat met de prijs en de overige voorwaarden waarvan die ander 
zegt dat de opdrachtgever daarmee instemt119. Uiteraard sluit de makelaar 
geen koopovereenkomst namens zijn opdrachtgever zonder over een toe-
reikende volmacht te beschikken. Is een koopovereenkomst tot stand ge-
komen, dan leidt hij de koopakte met het oog op de overdracht door naar 
de notaris. Teneinde te vermijden dat de koopakte niet of niet tijdig bij de 
notaris arriveert, dient hij deze per aangetekende post of per expresse-post 
te verzenden, dan wel tijdig bij de notaris te verifiëren of de koopakte is 
ontvangen120. 
Verder behoort de makelaar zijn opdrachtgever in de regel te adviseren 
in de koopovereenkomst een verplichting tot storting van een waarborgsom 
(door de koper) op te nemen. De overdracht vindt vaak pas enige weken 
of maanden na het sluiten van de koopovereenkomst plaats. Door de ko-
per te verplichten een waarborgsom te storten, verkrijgt de verkoper reeds 
op korte termijn na de koop enige zekerheid omtrent de bereidheid van 
de koper om diens verplichtingen na te komen. Hierdoor wordt het risico 
dat de verkoper pas op het tijdstip van het transport ontdekt dat de koper 
niet bereid of in staat blijkt de koopsom te voldoen, beperkt. In een con-
creet geval kan er reden zijn geen verplichting tot storting van een waar-
borgsom in de koopovereenkomst op te nemen, maar de makelaar dient 
117 Vgl. HR 28 september 1990, NJ1991, 473 (CLBN'/notaris T.). 
118 Vgl. Rb. Leeuwarden 4 maart 1994, KG 1994,135 (H.M. c.s./Th.M ); en CRvT NVM 
22 december 1994, CR 94/612 (Vastgoed, afl. aug./sept. 1995, p. 52). 
119 Vgl. Rb. Zwolle 18 augustus 1999, KG 1999, 305 (Koopmans/Schoorlemmer). 
120 Vgl. HR 4 september 1998, NJ 1998,828 (Waarbroek/H.); en G.J. Knijp, 'De ontvangst-
leer en de zorg van een goed opdrachtnemer', NbBW 1998, p. 134-136. 
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zijn opdrachtgever in ieder geval op het belang van een waarborgsom te 
121 
wijzen . 
De makelaar moet zijn opdrachtgever ook op bekwame wijze adviseren 
over het tijdstip van overdracht van de te verkopen zaak. Heeft de verkoper 
bijvoorbeeld zelf een nog in aanbouw zijnde nieuwbouwwoning gekocht, 
dan dient bij het vaststellen van het tijdstip van overdracht rekening te 
worden gehouden met eventuele onzekerheid over het moment van ople-
vering Vein die woning. Blijkt de nieuwbouwwoning op het overeengeko-
men tijdstip van overdracht namelijk nog niet gereed te zijn, dan is de ver-
koper in beginsel genoodzaakt tijdelijk een onderkomen elders te vinden 
(totdat zijn nieuwe woning wordt opgeleverd). De door de makelaar te be-
trachten zorg brengt mee dat hij bewerkstelligt dat het tijdstip van over-
dracht (zo mogelijk) wordt afgestemd op het moment waarop de verkoper 
diens nieuwe woning in gebruik kan nemen; zo nodig adviseert hij zijn 
opdrachtgever nog geen tijdstip van overdracht met de koper af te spre-
ken122. 
Uiteraard dient de makelaar zich in het algemeen te onthouden van gedra-
gingen die tegen het belang van zijn opdrachtgever indruisen. Is bijvoor-
beeld afgesproken dat een deel van de koopprijs door de notaris in depot 
wordt gehouden totdat de verkoper een asbesthoudende vloerbedekking 
uit de verkochte woning heeft verwijderd, dan staat het de makelaar niet 
vrij nâ de verwijdering van die vloerbedekking aan de notaris in overwe-
ging te geven een gedeelte van het bedrag nog langer in depot te houden 
in verband met andere gebreken die door de koper zijn geconstateerd; het 
doen van zo'n suggestie zonder voorafgaand overleg (en buiten de door 
verkoper en koper gemaakte afspraken om) moet in strijd met het belang 
van de opdrachtgever worden geacht123. Hetzelfde geldt voor het aan de 
koper zenden van een afschrift van een brief aan zijn opdrachtgever waar-
in de makelaar adviseert de koper een vergoeding te betalen in verband 
met geconstateerde gebreken124. Het regelen van een financiering voor de 
koper behoeft niet zonder meer in strijd met het belang van de opdracht-
gever te zijn; wel dient de makelaar voorzichtigheid te betrachten indien 
121 Vgl. CRvT NVM 18 januari 1996, CR 96/696 (Vastgoed, afl. juli 1997, p. 48). 
122 Vgl. CRvT NVM 8 maart 1996, CR 96/698 (Vastgoed, afl. juli 1997, p. 51). 
123 Vgl. CRvT NVM 22 april 1997, CR 97/742 (Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 53). 
124 Vgl. CRvT NVM 26 oktober 1998, CR 98/804 (Vastgoed, afl. juh/aug. 1999, p. 61). 
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hij de koper behulpzaam is bij het verkrijgen van een financiering met het 
oog op de betaling van de koopsom125. 
Heeft de makelaar niet de zorg van een goed opdrachtnemer betracht, dan 
schiet hij tekort in de nakoming van de ingevolge art. 7:401 BW op hem 
rustende verplichting. Deze tekortkoming geeft de opdrachtgever de be-
voegdheid de bemiddelingsovereenkomst op grond van art. 6:265 BW te 
ontbinden, tenzij de tekortkoming - gelet op haar bijzondere aard of gerin-
ge betekenis - een ontbinding met haar gevolgen niet rechtvaardigt126. Ook 
kan de opdrachtgever zijn verplichting tot courtagebetaling eventueel 
opschorten (art. 6:262 BW); opschorting is echter niet meer mogelijk indien 
de courtage reeds is voldaan. Schending van de in art. 7:401 BW vervatte 
norm leidt niet zonder meer tot aansprakelijkheid van de makelaar. Aan-
sprakelijkheid van de makelaar kan slechts aan de orde zijn indien als ge-
volg van de tekortkoming voor de opdrachtgever schade is ontstaan. Bo-
vendien moet de tekortkoming toerekenbaar zijn; in paragraaf 7.2 zal ik op 
de aansprakelijkheid van de makelaar jegens zijn opdrachtgever nader in-
gaan. 
3.4.3 De zorg van de voor de koper optredende makelaar 
De koper die met het oog op de aankoop van een onroerende zaak een be-
middelingsopdracht verstrekt, mag in beginsel verwachten dat de make-
laar de volgende werkzaamheden verricht: 
voorfase 
- het vaststellen van een 'financieringsprofiel': aan de hand van alle rele-
vante gegevens betreffende diens financiële situatie wordt bepaald 
welke koopprijs de koper (nog) kan betalen. 
- het vaststellen van een 'woningprofiel': aan de hand van de wensen 
van de opdrachtgever en diens financiële mogelijkheden wordt geke-
ken welke objecten passend voor deze opdrachtgever zijn. 
125 Vgl. CRvT NVM 11 november 1997, CR 97/757 (Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 53). 
126 HR 22 oktober 1999, NJ 2000,208 (Twickler/R.); vgl. Asser/Hartkamp 4-U (2001), nrs. 
514 en 516. 
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- het informeren van de opdrachtgever over het aanbod op de markt; hij 
wordt op de hoogte gehouden van de ontwikkelingen in dat aanbod. 
onderhandelingsfase 
- het (actief) bijstaan van de opdrachtgever bij de onderhandelingen. 
Heeft de opdrachtgever belangstelling voor een concreet object, dan 
vergezelt de makelaar hem bij de bezichtiging. De opdrachtgever mag 
er in beginsel op rekenen dat de makelaar hem informeert over de alge-
hele staat van onderhoud en wijst op de aanwezige (zichtbare) gebre-
ken van het object. Tevens adviseert de makelaar zijn opdrachtgever 
over de vraagprijs; hij geeft hierover een oordeel in verhouding tot de 
(door hem ingeschatte) marktwaarde van de te koop aangeboden zaak. 
Verder draagt de makelaar er zorg voor dat de opdrachtgever voldoet 
aan de op hem - als koper - rustende onderzoeksplicht. In paragraaf 5.9 
ga ik nader in op de rol van de makelaar bij de door de koper te ver-
vullen onderzoeksplicht. 
transactiefase 
- het adviseren van de opdrachtgever bij het aangaan van een koopover-
eenkomst. Vaak wordt ten behoeve van de koper een zogenoemde 'fi-
nancieringsclausule' overeengekomen: deze clausule geeft de koper het 
recht de koopovereenkomst te ontbinden indien hij er niet in slaagt met 
het oog op de betaling van de koopsom een (hypothecaire) geldlening 
te verkrijgen. De makelaar draagt er zorg voor dat zo nodig een finan-
cieringsclausule in de koopovereenkomst word t opgenomen, en tevens 
begeleidt hij de opdrachtgever bij het verkrijgen van een geldlening. 
Naast een financieringsclausule kunnen andere ontbindingsclausules 
worden overeengekomen127. De makelaar houdt in de gaten dat een 
ontbindingsclausule zo nodig tijdig door de koper wordt ingeroepen. 
- het begeleiden van de opdrachtgever bij de afwikkeling van de koop-
overeenkomst. De makelaar is in beginsel aanwezig bij het onderteke-
nen van de transportakte. Het is (vrij) gebruikelijk dat direct vooraf-
gaand aan de ondertekening van de transportakte nog een 'eindinspec-
tie' van het gekochte object plaatsvindt; de koper kan zich er dan van 
127 Vgl. HR 2 oktober 1998, JOR 1999, 52 (Van der Helm c.s /Bazuin es.), m.nt. J.J. Dam-
mingh. Zie ook paragraaf 6.5.2. 
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vergewissen dat de onroerende zaak is ontruimd en wordt geleverd 
zoals was afgesproken. In de regel is de makelaar bij deze eindinspectie 
aanwezig. 
In paragraaf 3.1.2 schreef ik dat bij een door een koper verstrekte bemid-
delingsopdracht de 'algemene' aankoopopdracht moet worden onder-
scheiden van de 'gerichte' aankoopopdracht. In geval van een 'algemene' 
aankoopopdracht heeft de koper nog geen concreet object voor ogen op 
het moment dat hij aan de makelaar een bemiddelingsopdracht geeft. Hij 
wordt daarom allereerst geïnformeerd over het aanbod op de markt; in 
geval van belangstelling voor een concreet object wordt hij bijgestaan bij 
de onderhandelingen en bij het sluiten van de koopovereenkomst. Heeft 
de koper reeds een concrete (te koop aangeboden) zaak op het oog, dan 
verstrekt hij een 'gerichte' aankoopopdracht. Het vaststellen van een 'wo-
ningprofiel' is dan niet nodig, en ook het geven van informatie over het 
aanbod op de markt blijft dan in beginsel achterwege. De bemiddelings-
opdracht strekt er toe dat de makelaar de koper bijstaat bij de onderhan-
delingen en bij het sluiten van de koopovereenkomst. 
Over de kwaliteit van de door de makelaar te verrichten werkzaamheden 
merk ik het volgende op. 
voorfase 
Het vaststellen van het 'financieringsprofiel' van de opdrachtgever dient 
op zorgvuldige wijze te geschieden. Een onjuiste berekening kan er im-
mers toe leiden dat de opdrachtgever een woning koopt waarvoor hij geen 
financiering verkrijgt. Zo'n aankoop behoeft overigens geen verstrekkende 
gevolgen te hebben indien in de koopovereenkomst een (toereikende) 
financieringsclausule is opgenomen: verkrijgt de opdrachtgever geen fi-
nanciering, dan kan hij de koopovereenkomst ontbinden. 
Verder mag de opdrachtgever erop vertrouwen dat hij op adequate wijze 
op de hoogte wordt gehouden van de ontwikkelingen in het aanbod op 
de markt, zodat tijdig kan worden gereageerd op nieuwe te koop aange-
boden objecten. 
onderhandelingsfase 
De makelaar zal zijn opdrachtgever op deskundige wijze adviseren over 
de te nemen stappen zodra deze belangstelling heeft voor een concreet (te 
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koop aangeboden) object. De opdrachtgever mag verwachten dat de ma-
kelaar hem zorgvuldig voorlicht ten aanzien van de vraagprijs. Uiteraard 
brengt de makelaar geen bod over zonder voorafgaand overleg met zijn 
opdrachtgever. Wil de opdrachtgever een bod uitbrengen, dan bedingt de 
makelaar zo mogelijk een optie bij (de makelaar van) de verkoper. De ma-
kelaar dient de positie van zijn opdrachtgever in de onderhandelingen zo 
goed mogelijk in te schatten. Heeft de verkoper op een (namens de koper) 
uitgebracht bod gereageerd met een tegenbod, dan ligt het onder omstan-
digheden op de weg van de makelaar te informeren of dit tegenbod een 
'uiterste' prijs behelst alvorens hierop te reageren met een lager tegen-
bod128. 
Bij de bezichtiging van een object waarvoor de opdrachtgever belangstel-
ling heeft, dient de makelaar te onderzoeken of het object (feitelijke) ge-
breken heeft. Hij wijst zijn opdrachtgever op de (eventueel) door hem ge-
constateerde gebreken, zodat met deze gebreken op passende wijze reke-
ning kan worden gehouden bij de onderhandelingen. Is de grond van het 
te koop aangeboden perceel bijvoorbeeld verontreinigd, dan kan worden 
overeengekomen dat de verkoper zorgdraagt voor sanering of dat de ko-
per een lagere prijs betaalt. Op de rol van de makelaar bij de door de ko-
per te vervullen onderzoeksplicht zal ik in paragraaf 5.9 nader ingaan. De 
makelaar dient eveneens de nodige zorg te betrachten bij het doen van 
mededelingen aan zijn opdrachtgever. Zo mag hij niet aan zijn opdracht-
gever mededelen dat op een object een woonbestemming rust zonder dat 
eerst bij de gemeente te hebben geverifieerd129. Ook ten aanzien van de 
voor de koper optredende makelaar geldt dat hij niet tevens de verkoper 
bijstaat bij dezelfde tot stand te brengen koopovereenkomst; daarnaast 
sluit hij in beginsel niet in eigen naam - en voor eigen rekening - een koop-
overeenkomst met zijn opdrachtgever (zie hierover verder in paragraaf 
3.12). 
transadiefase 
De voor de koper optredende makelaar moet de eisen die gelden voor het 
tot stand komen van een (rechtsgeldige) koopovereenkomst, in het oog 
houden. Zo nodig onderzoekt hij de bevoegdheid van de verkoper of 
128 Vgl. Rb. Zwolle 28 april 1992, KG 1992,191 (Koning c.s./Noback). 
129 Vgl. Rb. Rotterdam 19 mei 1989, NJ1990,182 {Nigg/Stad en Land BV). 
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vraagt hij een bewijs van volmacht. Verder verricht de makelaar slechts 
een rechtshandeling in naam van zijn opdrachtgever indien hij over een 
toereikende volmacht beschikt. Tevens behoort hij na te gaan of het belang 
van zijn opdrachtgever wordt gediend met het in de koopovereenkomst 
opnemen van een financieringsclausule (of een andere ontbindingsclausu­
le). In de regel draagt de makelaar er zorg voor dat de (schriftelijke) koop­
akte door zijn opdrachtgever wordt ondertekend en aan de verkoper 
wordt geretourneerd. Hij is in beginsel aanwezig bij de door de koper te 
verrichten inspectie van de gekochte zaak direct voorafgaand aan de over­
dracht130. Verder onthoudt hij zich in het algemeen van gedragingen die 
ingaan tegen het belang van zijn opdrachtgever. 
Onder verwijzing naar het slot van paragraaf 3.4.2 herhaal ik dat er een te-
/corffcommg is indien de (voor de koper optredende) makelaar niet de zorg 
van een goed opdrachtnemer heeft betracht. Schending van de in art. 7:401 
BW vervatte norm leidt echter pas tot aansprakelijkheid van de makelaar 
indien de opdrachtgever als gevolg van deze tekortkoming schade lijdt; 
in paragraaf 7.2 zal ik hier nader op ingaan. 
3.5 Taxatie 
3.5.2 Algemeen 
In het kader van de uitvoering van een bemiddelingsopdracht dient de 
makelaar ook de waarde van onroerende zaken te schatten. Treedt hij op 
voor de verkoper van een woning, dan zal hij met het oog op de vraagprijs 
de marktwaarde van de woning begroten. De voor de koper optredende 
makelaar adviseert zijn opdrachtgever omtrent de vraagprijs van het ob­
ject waarvoor deze belangstelling heeft; voor het geven van dit advies is 
het schatten van de marktwaarde van dat object onontbeerlijk. Het schat­
ten of begroten van de waarde van een onroerende zaak wordt aangeduid 
met de term 'taxatie'. In art. II.4 van de NVM-voorwaarden, art. II.4 van de 
LMV-voorwaarden en art. 15 van de VBO-voorwaarden wordt benadrukt 
130 Vgl CRvT NVM 2 augustus 1994, CR94/635 (Vastgoed, afl. aug./sept. 1995, ρ 51). 
Art. 5.5 van de NVM-koopakte geeft de koper het recht de gekochte zaak vóór de 
overdracht nog te inspecteren. 
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dat de opdrachtgever uit hoofde van de verstrekte bemiddelingsopdracht 
recht heeft op een taxatie van de onroerende zaak die moet worden ver-
kocht of aangekocht. 
Taxaties vinden niet alleen plaats in het kader van de uitvoering van een 
bemiddelingsopdracht. Het is ook mogelijk dat aan de makelaar een op 
zichzelf staande opdracht tot taxatie wordt verstrekt. In geval van een 
(afzonderlijke) taxatie-opdracht verbindt de makelaar zich tot niet meer dan 
het geven van een waarde-oordeel omtrent een bepaalde onroerende zaak. 
Vanwege zijn veelvuldige betrokkenheid bij de koop en verkoop van on-
roerende zaken wordt de makelaar bij uitstek in staat geacht de (markt-) 
waarde van een onroerende zaak te begroten. Hij is op de hoogte van de 
plaatselijke gebruiken en de overige specifieke aspecten van de onroerend 
goed-markt in de regio; deze kennis is onontbeerlijk voor het kunnen 
verrichten van taxaties131. 
Naast makelaars zijn er ook taxateurs die onroerende zaken taxeren. Taxa-
teurs in onroerende zaken beperken zich tot het verrichten van taxaties; 
zij bemiddelen niet. Tot 1 januari 2000 konden taxateurs zich, ingevolge 
de oude Wet op de kamers van koophandel en fabrieken, laten beëdigen 
door de Kamer van Koophandel en Fabrieken (KvK) van het gebied waar-
in zij werkzaam wilden zijn. De mogelijkheid van beëdiging is echter per 
1 januari 2000 vervallen132. Als alternatief voor de beëdiging is het Neder-
lands Register van Vastgoed Taxateurs (NRVT) opgericht. Inschrijving in 
dit register is slechts mogelijk indien aan de door de Stichting NRVT 
gestelde inschrijvingseisen wordt voldaan; deze eisen hebben onder meer 
betrekking op de vakbekwaamheid van de taxateur. Ook makelaars kun-
nen zich in beginsel in het NRVT laten inschrijven. De in het NRVT opge-
nomen taxateurs mogen de titel 'Register Vastgoed Taxateur' voeren133. 
131 Art. 62 lid 2 WvK-oud bepaalde dat ook het 'waarderen van goederen' tot de werk-
zaamheden van de makelaar behoorde; dit had tot gevolg dat het wettelijk tucht-
recht zich mede tot de taxatiewerkzaamheden uitstrekte. 
132 Zie art. 65 van de thans geldende Wet op de kamers van koophandel en fabrieken. 
133 Vgl. Dammingh (2000d), p. 696. De titel en het daaraan verbonden beeldmerk zijn 
door de Stichting NRVT gedeponeerd bij het Benelux-Merkenbureau. Er is sprake 
van een collectief merk in de zin van art. 19 van de Eenvormige Beneluxwet op de 
merken. De stichting neemt civielrechtelijke maatregelen tegen het gebruik van titel 
en logo door personen die niet in het register zijn ingeschreven. Informatie over het 
NRVT is te vinden op de website: www.nrvt.nl. 
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Het doel van een taxatie kan zeer verschillend zijn. Bij een op zichzelf 
staande taxatie-opdracht kan de taxatie onder meer plaatsvinden met het 
oog op : het verkrijgen van een hypothecaire financiering, de verdeling van 
een nalatenschap of een huwelijksgoederengemeenschap, de liquidatie 
van een onderneming, fusie van ondernemingen (of de overname van een 
onderneming), assurantiën, fiscale verplichtingen (Wet WOZ, over-
drachtsbelasting of successierechten), onteigening, het vaststellen van een 
jaarverslag of de beslechting van een gerechtelijke procedure134. Gelet op 
deze uiteenlopende doeleinden worden bij een taxatie ook verschillende 
waardebegrippen gehanteerd. Moet bijvoorbeeld het bedrag worden gescha t 
dat een (onverhuurde) woning bij verkoop onder de meeste ideale om-
standigheden zal opbrengen, dan wordt de 'onderhandse verkoopwaarde, 
vrij van huur en gebruik' bepaald. Dit waardebegrip staat tegenover de 
'executiewaarde', zijnde het bedrag dat een woning naar schatting zal op-
brengen bij een gedwongen openbare verkoop (bijvoorbeeld ingevolge art. 
3:268 BW). Andere waardebegrippen zijn onder meer: 'balanswaarde', 
'herbouwwaarde', 'WOZ-waarde', 'successiewaarde', 'liquidatiewaarde' en 
'onteigeningswaarde'135. 
Bij het bepalen van de taxatiewaarde zijn meerdere factoren van betekenis. 
Afhankelijk van het doel van de taxatie spelen sommige factoren bij de 
ene taxatie een gewichtiger rol dan bij een andere taxatie. De lokatie, de 
ligging en de stand zijn in beginsel bij iedere taxatie relevant. Met de 'loka-
tie' wordt gedoeld op de situering van de onroerende zaak in het land. 
Onder de 'ligging' wordt verstaan de ligging van de zaak in de regio of het 
stadsgewest, terwijl de 'stand' duidt op de inbedding van het object in de 
directe omgeving. Om een juiste inschatting van deze factoren te kunnen 
maken, is kennis van de onroerend goed-markt ter plaatse noodzakelijk. 
Ook de grootte, de aard en de inrichting van zowel terrein als opstal zijn 
vanzelfsprekend van grote invloed op de taxatiewaarde van de onroeren-
de zaak. Andere waardebepalende factoren bij een taxatie (kunnen) zijn: 
de eigendom van de ondergrond, de bouwkundige en installatietech-
nische kwaliteit, de esthetische en architectonische kwaliteit, de (even-
tueel) op de zaak rustende erfdienstbaarheden en andere goederenrechte-
134 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 339; en M. van Loosbroek, 'Taxeren, De waarde van 
gevoel, kennis en ervaring'. Vastgoed, afl. juni 1996, p. 13. 
135 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 342-353. 
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lijke rechten, de (eventuele) aanwezigheid van giftige stoffen in grond 
en/of opstal, alsmede de bereikbaarheid van het object. Verder spelen de 
vraag en het aanbod op de markt een essentiële rol, met name bij het bepa-
len van de verkoopwaarde van een onroerende zaak136. 
De NVM-, de LMV- en de VBO-voorwaarden bevatten een afzonderlijk 
hoofdstuk over taxaties. Art. III.l van de NVM-voorwaarden definieert 
een taxatie-opdracht als een Opdracht tot het geven van een waarde-oor-
deel en het uitbrengen van een eenvoudig rapport daaromtrent'; het arti-
kel benadrukt dat de taxatie-opdracht geen opdracht tot het verrichten 
van een bouwkundige keuring inhoudt137. Ten aanzien van de inhoud van 
het taxatierapport bepaalt art. III.2 het volgende: 
"Het rapport omvat de naam van de opdrachtgever, een korte, zakelijke omschrij-
ving van het getaxeerde, de bijbehorende kadastrale gegevens, het gevraagde oor-
deel over de waarde en de soort daarvan, een aanduiding van bijzondere omstan-
digheden waarmee bij dit oordeel rekening is gehouden, het doel van de taxatie en 
de datum waarop deze is verricht." 
Art. III.3 van de NVM-voorwaarden vermeldt dat de makelaar het taxatie-
rapport aan de opdrachtgever uitbrengt, en dat hij alleen ten opzichte van 
de opdrachtgever verantwoordelijkheid voor de inhoud van het rapport 
aanvaardt. Dit neemt niet weg dat derden geregeld kennisnemen van een 
taxatierapport. Laat bijvoorbeeld de eigenaar van een woning met het oog 
op het verkrijgen van een hypothecaire financiering zijn woning taxeren, 
dan is het juist de bedoeling dat de bank die de lening moet verstrekken, 
van het taxatierapport kennis neemt. Art. III.3 bevat daarom tevens de be-
paling dat de opdrachtgever die het rapport aan een derde ter inzage ver-
strekt, aan die derde dient duidelijk te maken dat de makelaar jegens deze 
derde geen verantwoordelijkheid voor de inhoud van het rapport aan-
vaardt139. 
136 Zie omtrent de waardebepalende factoren: De Kousemaeker (Ì998), p. 340-342. 
137 Art. III.l van de LMV-voorwaarden en art. 46 van de VBO-voorwaarden bevatten 
een vergelijkbare bepaling. 
138 Art. III.2 van de LMV-voorwaarden en art. 47 van de VBO-voorwaarden bevatten 
een vergelijkbare bepaling. Zie over de inhoud van het taxatierapport ook: De Kouse-
maeker (1998), p. 369-377. 
139 Art. III.3 van de LMV-voorwaarden en de art. 48 en 49 van de VBO-voorwaarden 
bevatten een vergelijkbare regeling. 
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3.5.2 Taxatie in het kader van bemiddeling 
Ik beperk me thans tot de taxaties die de makelaar in Jiet kader van de 
uitvoering van een bemiddelingsopdracht verricht. Uit het systeem van 
de NVM-voorwaarden vloeit voort dat het hoofdstuk over taxaties (hoofd-
stuk III) niet van toepassing is op taxaties in het kader van een bemidde-
lingsopdracht; voor de LMV- en de VBO-voorwaarden geldt hetzelfde. Zo 
is het niet gebruikelijk dat de makelaar die met het oog op de verkoop of 
de aankoop van een woning de waarde daarvan schat, een schriftelijk 
taxatierapport aan zijn opdrachtgever uitbrengt. Hij volstaat in beginsel 
met het geven van een (mondeling) advies over de waarde van de onroe-
rende zaak bij onderhandse verkoop (of aankoop) onder de meest opti-
male condities. 
De makelaar die met het oog op de verkoop of aankoop van een woning 
zijn opdrachtgever over de vraagprijs moet adviseren, dient de (onder-
handse) verkoopwaarde van de woning te schatten. Bij het bepalen van 
die verkoopwaarde spelen niet alleen de 'objectgerichte' factoren, maar 
vooral ook de vraag en het aanbod op de markt een belangrijke rol. Met 
de 'objectgerichte' factoren bedoel ik de fysieke eigenschappen van de wo-
ning, zoals grootte, staat van onderhoud, bouwkundige kwaliteit, ligging, 
en ook de aan- of afwezigheid van 'juridische' gebreken (erfdienstbaarhe-
den, erfpacht, etc). Voor het vaststellen van de fysieke eigenschappen is 
een bezichtiging van de te taxeren woning in de regel onontbeerlijk. Daar-
naast dient de makelaar bekend te zijn met het eigendomsrecht van de 
woning, de daarop rustende bestemming, alsmede met de overige rele-
vante juridische gegevens aangaande de woning. 
Zijn de fysieke eigenschappen van de woning in kaart gebracht, dan is nog 
niet duidelijk welke verkoopwaarde aan de woning als geheel moet wor-
den toegekend. De vraag naar en het aanbod van (vergelijkbare) wonin-
gen op de plaatselijke onroerend goed-markt zijn namelijk in (zeer) be-
langrijke mate bepalend voor de verkoopwaarde van de te taxeren wo-
ning. In het algemeen zal de verkoopwaarde van de woning hoger zijn 
naarmate de behoefte aan koopwoningen in de betreffende regio groter is, 
terwijl de waarde lager wordt naarmate het aanbod van koopwoningen 
ter plaatse toeneemt. Maar hoe laat de makelaar in een concreet geval 
vraag en aanbod op de onroerend goed-markt bij de taxatie meewegen? 
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Hij houdt met vraag en aanbod rekening door bij het bepalen van de ver-
koopwaarde de prijzen die in het nabije verleden voor vergelijkbare wo-
ningen zijn betaald, mee te wegen. Het arbitraire element in deze weging 
vormt de vergelijkbaarheid van woningen. Qua fysieke eigenschappen 
kan de te taxeren woning immers nooit identiek zijn aan een andere wo-
ning. 
Bij gebreke van volkomen vergelijkbare objecten is het onmogelijk exact 
aan te geven wat de invloed van vraag en aanbod is op de vast te stellen 
taxatiewaarde. Hierdoor is het mogelijk dat de ene makelaar in geval van 
taxatie een andere waarde vaststelt dan een andere makelaar bij taxatie 
van hetzelfde object. Bij de beoordeling of de makelaar bij het verrichten 
van een taxatie de zorg van een goed opdrachtnemer heeft betracht, dient 
daarom met een zekere 'marge' rekening te worden gehouden: men kan 
en mag niet te snel aannemen dat een taxatie door de makelaar onjuist is 
geweest140. In het algemeen zal een taxatie pas onjuist worden geacht in-
dien daar een waarde uitkomt die een 'redelijk handelend' en 'redelijk be-
kwaam' vakgenoot niet zou hebben vastgesteld141. 
Het voorgaande neemt niet weg dat de makelaar bij de taxatie van bij-
voorbeeld een woning wél de eventuele feitelijke gebreken dient op te 
merken, en de waardeverminderende invloed daarvan moet verdisconte-
ren in de uiteindelijk vast te stellen taxatiewaarde. Heeft de makelaar een 
gebrek over het hoofd gezien, dan kan dat ertoe leiden dat hij een te hoge 
(en dus onjuiste) taxatiewaarde vaststelt. Ik geef het volgende voorbeeld. De 
voor de koper optredende makelaar moet een advies geven over de waar-
de van een woning waarvoor zijn opdrachtgever belangstelling heeft. De 
vraagprijs bedraagt € 250.000,-. Hij verricht een taxatie en geeft zijn op-
drachtgever te kennen dat hij de (onderhandse) verkoopwaarde van de 
woning op € 245.000,- begroot. Later blijkt dat de makelaar bij de bezichti-
ging van de woning niet op de zolder is geweest, waardoor hij niet heeft 
gezien dat de kap van de woning in ernstige mate door houtworm is aan-
getast en noodzakelijkerwijs moet worden vernieuwd. De kosten van ver-
140 Vgl. Middag (1967), p. 185. 
141 Vgl. CRvT NVM 14 maart 1997, CR 96/739 (Vastgoed, afl. sept 1998, ρ 51); CRvT 
NVM 24 januari 2000, CR 00/849 (Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 70); CRvT NVM 
31 juli 2000, CR 00/893 ( Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 70); CRvT NVM 31 juli 2000, 
CR 00/894 (Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 70). Zie ook: Croes (2001a), p. 106-107. 
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nieuwing bedragen € 20.000,-. Zou de makelaar de houtwormaantasting 
wél hebben gezien, dan zou hij de verkoopwaarde op een (aanmerkelijk) 
lager bedrag hebben vastgesteld. De taxatie is onvoldoende zorgvuldig 
geweest, omdat een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot 
de houtwormaantasting wél zou hebben opgemerkt en derhalve de wo-
ning op een aanmerkelijk lager bedrag zou hebben getaxeerd142. Overigens 
behoeft deze beroepsfout van de makelaar niet zonder meer tot schade te 
leiden: komt geen koopovereenkomst tot stand, dan zal voor de op-
drachtgever in beginsel geen schade ontstaan. 
3.6 Gevolg geven aan aanwijzingen (art. 7:402 BW) 
Ingevolge art. 7:402 lid 1 BW is de makelaar (als opdrachtnemer) verplicht 
aanwijzingen van de opdrachtgever op te volgen. Art. 402 lid 1 bepaalt: 
"De opdrachtnemer is gehouden gevolg te geven aan tijdig verleende en verant-
woorde aanwijzingen omtrent de uitvoering van de opdracht." 
De bepaling van art. 402 lid 1 is een (specifieke) uitwerking van art. 7:401 
BW143. Het staat partijen echter vrij van art. 7:402 BW, dat regelend recht 
behelst, af te wijken; zij kunnen in beginsel overeenkomen dat de op-
drachtgever niet bevoegd is aanwijzingen te geven, of dat de makelaar 
naar eigen inzicht mag hcindelen144. Een contractuele uitsluiting van de 
aanwijzingsbevoegdheid laat overigens onverlet dat de makelaar zoveel 
mogelijk rekening moet blijven houden met wensen van de opdrachtgever 
aangaande de uitvoering van de opdracht. Het is in de praktijk niet ge-
bruikelijk dat de aanwijzingsbevoegdheid in de overeenkomst tussen 
makelaar en opdrachtgever wordt beperkt of uitgesloten: de NVM-, de 
LMV- en de VBO-voorwaarden bevatten geen beding tot uitsluiting of be-
perking van de in art. 7:402 BW vervatte aanwijzingsbevoegdheid. 
142 Vgl. Rb. Arnhem 6 oktober 1994, KG 1994,392 (Teunissen/Van de Bunt BV); zie ook 
Hof Den Haag 24 juli 1986, N] 1988,1026 (Drieman Makelaardij/Van Andel). 
143 Bijzondere overeenkomsten (J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:401 BW, aant. 1. 
144 Bijzondere overeenkomsten (JM.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:402 BW, aant. 1; 
en Asser/Kortmann (1994), nr. 61. 
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De aan de opdrachtgever toekomende aanwijzingsbevoegdheid van art. 
402 is in zekere mate begrensd. Ten eerste moeten gegeven aanwijzingen 
binnen het kader van de opdracht te passen; dit volgt (ook) uit de woorden 
"omtrent de uitvoering van de opdracht" in art. 7:402 lid 1 BW145. Een aan-
wijzing mag niet tot gevolg hebben dat de inhoud of de omvang van de 
opdracht wordt gewijzigd of aangevuld; voor een wijziging of aanvulling 
van de (overeenkomst van) opdracht is instemming van de opdrachtne-
mer noodzakelijk146. Ten tweede wordt de aanwijzingsbevoegdheid be-
grensd door de aard van de opdracht: niet iedere dienstverleningsrelatie 
laat evenveel ruimte voor het geven van aanwijzingen. Deze grens is wet-
telijk vastgelegd doordat art. 402 lid 1 bepaalt dat de opdrachtnemer 
slechts gehouden is "verantwoorde" aanwijzingen op te volgen. 
In de relatie tussen beroepsbeoefenaar en opdrachtgever is de ruimte voor 
het geven van aanwijzingen in het algemeen beperkt. Vaak wordt de be-
roepsbeoefenaar juist vanwege zijn deskundigheid ingeschakeld om een 
dienst te verrichten. Het verschil in deskundigheid, kennis en ervaring 
maakt dat de opdrachtgever niet of moeilijk in staat zal zijn om de be-
roepsbeoefenaar (verantwoorde) aanwijzingen omtrent de uitvoering van 
de opdracht te geven. Daar komt bij dat de beroepsbeoefenaar meestal 
gebonden is aan beroeps- en gedragsregels die zijn eigen (maatschappelij-
ke) verantwoordelijkheid en zelfstandigheid - ook ten opzichte van de op-
drachtgever - vooropstellen: hij moet in belangrijke mate naar eigen in-
zicht kunnen bepalen op welke wijze het door de opdrachtgever gewenste 
resultaat het beste kan worden bereikt147. 
NVM-, LMV- en VBO-makelaars zijn gebonden aan respectievelijk de Ere-
code NVM, de LMV-Erecode en de VBO Gedragscode. Een aanwijzing die 
indruist tegen de voor de makelaar geldende beroeps- en gedragsregels, 
zal spoedig 'onverantwoord' worden geacht. Art. 4 van de Erecode NVM 
bijvoorbeeld bepaalt dat de NVM-makelaar die onderhandelingen voert 
met een collega-makelaar, diens opdrachtgever niet rechtstreeks benadert. 
Geeft de verkoper zijn (NVM-)makelaar de instructie met een gegadigde 
contact op te nemen buiten diens makelaar om, dan zal de makelaar deze 
145 Asser/Kortmann (1994), nr. 61; Haak/Zwitser (1999), p. 92; en Van Reipen (1999), p. 80. 
146 Wessels (1994), p. 582. 
147 Asser/Kortmann (1994), nr. 61; zie ook Wessels (1994), p. 583; en Van Reijsen (1999), 
p. 79-81. 
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aanwijzing in beginsel niet mogen opvolgen. Het wel gevolg geven aan 
zo'n instructie kan immers tuchtrechtelijke consequenties voor hem heb-
ben. Een dergelijke aanwijzing is naar mijn mening onverantwoord; het 
niet-opvolgen daarvan zal de makelaar niet worden aangerekend. 
De ondeskundigheid van de opdrachtgever kan ertoe leiden dat hij een 
aanwijzing geeft die onverantwoord moet worden geacht. De door de make-
laar - als deskundige - te betrachten zorg brengt mee dat hij geen gevolg 
geeft aan zo'n niet-verantwoorde aanwijzing148. Geeft de verkoper van een 
woning aan zijn makelaar te kennen dat hij de aanwezigheid van een fei-
telijk gebrek (bijvoorbeeld bodemverontreiniging) tegenover een gegadig-
de moet verzwijgen, dan zal de makelaar aan deze instructie - als zijnde 
onverantwoord - geen gevolg mogen geven. Het wel opvolgen van deze 
aanwijzing kan immers aansprakelijkheid (jegens de koper) van zowel de 
verkoper als de makelaar zelf tot gevolg hebben. De makelaar handelt in 
beginsel in strijd met de norm van art. 7:401 BW indien hij een onverant-
woorde aanwijzing opvolgt149. Op het dilemma dat voor de makelaar ont-
staat wanneer hij een gegeven aanwijzing onverantwoord acht, zal ik hier-
onder ingaan. 
De reikwijdte van de aanwijzingsbevoegdheid is afhankelijk van de inhoud 
en de aard van de opdracht, van hetgeen partijen ter zake hebben afge-
sproken, alsmede van hetgeen de eisen van redelijkheid en billijkheid in 
de gegeven omstandigheden meebrengen. De rechter zal in een voorko-
mend geval aan art. 7:402 lid 1 BW weinig of geen houvast kunnen ontle-
nen150. Van der Grinten heeft het daarom weinig zinvol geoordeeld de in-
structiebevoegdheid van de opdrachtgever in de wet te verankeren151. Ik 
onderschrijf zijn opvatting: in een concreet geval dient aan de hand van 
de feitelijke omstandigheden te worden bepaald of de opdrachtnemer 
voldoende zorg heeft betracht door een gegeven instructie op te volgen of 
te negeren. Art. 402 lid 1 is daarbij, naast de maatstaf van art. 7:401 BW, 
eigenlijk niet van waarde; de bepaling lijkt (ook) mij overbodig. 
148 Bijzondere overeenkomsten (J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:401 BW, aant. 1. 
149 Bijzondere overeenkomsten Q.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:402 BW, aant. 2. 
150 Schoordijk (1973), p. 45. 
151 Van der Grinten (1993), nr. 14. 
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Voor de makelaar ontstaat een dilemma wanneer hij een gegeven aanwij-
zing onverantwoord acht: enerzijds kan hij aan een (in zijn ogen) onver-
antwoorde aanwijzing geen gevolg geven, doch anderzijds kan hij in 
beginsel geen handelingen verrichten of nalaten die indruisen tegen de 
kennelijke wil van zijn opdrachtgever152. Ik geef het volgende voorbeeld. In 
de regel draagt de makelaar zorg voor het plaatsen van een advertentie 
wanneer de verkoper wenst dat de door hem te koop aan te bieden wo-
ning onder de aandacht van een breed publiek wordt gebracht. Stel nu dat 
de verkoper aan zijn makelaar de aanwijzing geeft in de advertentie te 
vermelden dat de aanleg van een dakterras mogelijk zal zijn. Staat vast dat 
het ter plaatse geldende bestemmingsplan de aanleg van een dakterras 
verbiedt, dan zal de makelaar deze aanwijzing - als zijnde onverant-
woord - niet mogen opvolgen. Maar wat moet de makelaar doen indien 
de opdrachtgever - ondanks bekendheid met het bestemmingsplan - toch 
vasthoudt aan de gegeven aanwijzing? 
Voor zulke situaties biedt art. 7:402 lid 2 BW een uitkomst. Lid 2 bepaalt 
het volgende: 
"De opdrachtnemer die op redelijke grond niet bereid is de opdracht volgens de 
hem gegeven aanwijzingen uit te voeren, kan, zo de opdrachtgever hem niettemin 
aan die aanwijzingen houdt, de overeenkomst opzeggen wegens gewichtige rede-
nen." 
Door de woorden "op redelijke grond" wordt de samenhang met art. 402 lid 
1 benadrukt. De weigering gevolg te geven aan een aanwijzing zal in be-
ginsel slechts een 'redelijke grond' hebben indien de aanwijzing onverant-
woord moet worden geacht. Een schending van art. 7:401 BW zal in de re-
gel niet aan de orde zijn wanneer de makelaar een onverantwoorde aan-
wijzing negeert en de opdracht op de voet van art. 7:402 lid 2 BW door op-
zegging beëindigt153. Uiteraard loopt hij wel het risico dat de rechter (later) 
de aanwijzing wél verantwoord oordeelt; in dat geval heeft de makelaar 
niet de zorg van een goed opdrachtnemer betracht. Overigens kan ook de 
152 Vgl. Rutgers (1979), p. 223-224. 
153 Ondanks de aanwezigheid van een 'redelijke grond' voor opzegging kunnen bijzon-
dere (bijkomende) omstandigheden een vordering tot schadevergoeding toch recht-
vaardigen. Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn wanneer zo lang met de opzegging 
is gedraald dat de opdrachtgever ernstig in moeilijkheden wordt gebracht Zie MvA 
11992/93,17 779, nr. 95b, p. 2; en Haak/Zwitser (1999), p. 94. 
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opdrachtgever de bemiddelingsovereenkomst opzeggen indien de make-
laar weigert een aanwijzing op te volgen154. 
3.7 De informatieplicht en het doen van rekening en verantwoording 
(art. 7:403 BW) 
Art. 7:403 lid 1 BW legt de makelaar een informatieplicht op; hij dient zijn 
opdrachtgever tussentijds te informeren over (de voortgang in) de werk-
zaamheden ter uitvoering van de bemiddelingsopdracht. Lid 1 bepaal t het 
volgende: 
"De opdrachtnemer moet de opdrachtgever op de hoogte houden van zijn werk-
zaamheden ter uitvoering van de opdracht en hem onverwijld in kennis stellen van 
de voltooiing van de opdracht, indien de opdrachtgever daarvan onkundig is " 
Art. 7:403 lid 2 BW verplicht de makelaar tot het doen van rekening en 
verantwoording. Lid 2 luidt als volgt: 
"De opdrachtnemer doet aan de opdrachtgever verantwoording van de wijze waar-
op hij zich van de opdracht heeft gekweten. Heeft hij bij de uitvoering van de op-
dracht ten laste van de opdrachtgever gelden uitgegeven of te diens behoeve gelden 
ontvangen, dan doet hij daarvan rekening." 
Art. 403 is - evenals art. 402 - een (specifieke) uitwerking van de in art. 
7:401 BW vervatte norm155. De bepaling is van regelend recht. Partijen 
kunnen derhalve afspreken dat de opdrachtnemer noch een informatie-
plicht heeft, noch rekening en verantwoording behoeft af te leggen. Ook 
staat het hen vrij in de overeenkomst te specificeren op welke wijze en in 
welke mate de opdrachtnemer zijn opdrachtgever zal informeren, en reke-
ning en verantwoording zal afleggen156. De bemiddelingsovereenkomst 
tussen makelaar en opdrachtgever bevat doorgaans geen beding tot uit-
sluiting of nadere uitwerking van de in art. 403 vervatte plichten. 
154 Bijzondere overeenkomsten Q.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:402 BW, aant. 3. 
155 Castermans 1998 (T & C BW), art. 7:403 BW, aant. 1. 
156 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nrs. 62-63; en Haak/Zwitser (1999), p. 96. 
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Het doel van de tussentijdse informatieplicht is de communicatie tussen 
makelaar en opdrachtgever te bevorderen157. Omvang en inhoud van de 
informatieplicht worden bepaald door hetgeen partijen hierover hebben 
afgesproken, de aard van de opdracht alsmede de omstandigheden van 
het geval158. De opdrachtgever behoort bij het vragen van (tussentijdse) 
inlichtingen een redelijke beperking in acht te nemen; hij mag de makelaar 
niet onredelijk belasten159. Doordat hij tussentijds geïnformeerd wordt 
over de voortgang van de werkzaamheden, behoudt de opdrachtgever het 
zicht op de uitvoering van de opdracht en kan hij zo nodig nadere aanwij-
zingen geven160. De makelaar moet niet alleen desgevraagd informatie 
verstrekken, maar dient dat ook eigener beweging te doen161. 
De voor de verkoper optredende makelaar houdt zijn opdrachtgever op 
de hoogte van de belangstelling voor het te koop aangeboden object en hij 
informeert hem in elk geval over ieder bod dat is uitgebracht. Dat is in be-
ginsel slechts anders indien de opdrachtgever de makelaar heeft gemach-
tigd biedingen onder een bepaalde prijs direct af te wijzen162. Heeft de 
voor de koper optredende makelaar een bod uitgebracht, dan stelt hij zijn 
opdrachtgever in kennis van de op dit bod ontvangen reactie. Vanzelf-
sprekend raadpleegt de makelaar zijn opdrachtgever met het oog op het 
nemen van belangrijke beslissingen aangaande de uitvoering van de op-
dracht. Verzendt de makelaar in het kader van de bemiddeling een brief, 
dan zorgt hij ervoor dat zijn opdrachtgever daarvan een afschrift ont-
vangt. 
Art. 7:403 lid 1 legt de makelaar tevens de plicht op zijn opdrachtgever in 
kennis te stellen van de voltooiing van de opdracht voor zover deze daar-
van nog onkundig is. De bemiddelingsopdracht is in de regel voltooid zo-
dra de door de opdrachtgever gewenste koopovereenkomst - door de be-
middeling van de makelaar - tot stand is gebracht. De makelaar ontleent 
aan de bemiddelingsovereenkomst in beginsel geen volmacht; de op-
157 Asser/Kortmann (1994), nr. 63; en Opdracht en dienstverlening (1994), p. 21. 
158 Bijzondere overeenkomsten (J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7403 BW, aant. 1; 
en Asser/Kortmann (1994), nr. 62. 
159 Pari. Gesch. Boek 7 (1991), p. 326. 
160 Opdracht en dienstverlening (1994), p. 21. 
161 Bijzondere overeenkomsten (JM.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:403 BW, aant. 1. 
162 Intern, afl. 17 maart 1995, p. 3. 
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drachtgever zal meestal zelf bij het sluiten van de koopovereenkomst 
betrokken zijn en de (schriftelijke) koopakte ondertekenen. Dit betekent 
dat de opdrachtgever doorgaans niet onkundig zal zijn van de voltooiing 
van de opdracht. Heeft de makelaar echter krachtens volmacht namens 
zijn opdrachtgever gecontracteerd, dan dient hij zijn opdrachtgever onver­
wijld van het sluiten van deze overeenkomst (en dus van de voltooiing 
van de bemiddelingsopdracht) in kennis te stellen. Een 'onverwijlde' ken­
nisgeving betekent in de regel dat de makelaar zijn opdrachtgever nog 
diezelfde dag telefonisch of per telefax informeert, dan wel hem een brief 
stuurt163. 
Zoals gezegd is de makelaar ingevolge art. 7:403 lid 2 BW gehouden ver­
antwoording aan zijn opdrachtgever af te leggen van de wijze waarop hij 
de opdracht heeft uitgevoerd. De verantwoordingsplicht van lid 2 reikt 
verder dan de informatieplicht van lid 1 : zij strekt er toe de opdrachtgever 
inzicht te verschaffen in het hoe en waarom van de verrichtingen van de 
makelaar, zodat hij zich een verantwoord oordeel over (de kwaliteit van) 
de verrichte bemiddelingswerkzaamheden kan vormen164. In het alge­
meen is de aard van de opdracht (mede) bepalend voor de inhoud en de 
omvang van de af te leggen verantwoording. Ook de (relatieve) deskun­
digheid van de opdrachtgever is in dit verband van belang165. Van de ma­
kelaar mag in beginsel worden verlangd dat hij, al dan niet desgevraagd, 
gemotiveerd aan zijn opdrachtgever verklaart waarom de door zijn be­
middeling tot stand gebrachte koopovereenkomst - naar zijn deskundig 
oordeel - het voor de opdrachtgever meest optimale resultaat behelst. 
Een belangrijk onderdeel van de af te leggen verantwoording is de reken-
plicht. Deze rekenplicht, in lid 2 apart genoemd, houdt in dat de opdracht­
nemer die ten laste van de opdrachtgever gelden heeft uitgegeven of te 
diens behoeve gelden heeft ontvangen, een specificatie van inkomsten en 
uitgaven (aan de opdrachtgever) verstrekt, zo mogelijk vergezeld van be­
wijsstukken (nota's e.d.). De makelaar zal bij zijn bemiddelingswerkzaam­
heden in de regel niet veelvuldig (grote) bedragen voor zijn opdracht-
163 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 62; en Opdracht en dienstverlening (1994), ρ 21. 
164 Asser/Kortmann (1994), nr. 63; Opdracht en dienstverlening (1994), p. 21; en Haak/ 
Zwitser (1999), p. 95. 
165 Bijzondere overeenkomsten (JM.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:403 BW, aant. 2; 
en Asser/Kortmann (1994), nr. 63. 
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gever uitgeven of ontvangen. Heeft hij bijvoorbeeld de kosten verbonden 
aan een ten behoeve van de opdrachtgever in een dagblad geplaatste ad-
vertentie betaald, dan zal hij deze advertentiekosten afzonderlijk vermel-
den (en in rekening brengen) in een nota aan de opdrachtgever. 
De makelaar die de uit art. 403 voortvloeiende verplichtingen niet behoor-
lijk vervult, betracht niet de zorg van een goed opdrachtnemer. Hij is op 
de voet van art. 6:74 BW acinsprakelijk jegens de opdrachtgever indien 
hierdoor schade ontstaat166; het ligt echter niet voor de hand dat de op-
drachtgever schade lijdt als gevolg van schending van de in art. 403 ver-
vatte plichten. De opdrachtgever kan tot opzegging van de bemiddelings-
overeenkomst overgaan indien hij ontevreden is over de wijze waarop de 
makelaar zich van zijn tussentijdse informatieplicht kwijt. Verder kan hij 
betaling weigeren van (beweerdelijk) door de makelaar verrichte uitgaven 
waarvan niet op zijn minst aannemelijk kan worden gemaakt dat deze 
daadwerkelijk - ten behoeve van de opdrachtgever - zijn gedaan. Uiter-
aard sluit het op juiste wijze doen van rekening en verantwoording niet 
uit dat de makelaar toch schadeplichtig is jegens de opdrachtgever door-
dat hij bij de uitvoering van de bemiddelingsopdracht een fout heeft ge-
maakt167. 
3.8 Uitvoering door specifiek aangewezen persoon (art. 7:404 BW) 
3.8.2 De regeling van art. 7:404 BW 
De (persoonlijke) dienstverlening door beroepsbeoefenaren vindt tegen-
woordig steeds vaker binnen het grotere verband van een besloten ven-
nootschap (BV), een vennootschap onder firma (v.o.f.) of een maatschap 
plaats. Ook de makelaar oefent zijn beroep vaak uit in een onderneming 
samen met andere makelaars. De BV en de v.o.f. (en ook de eenmanszaak) 
zijn veel voorkomende rechtsvormen waarin makelaarskantoren aan het 
rechtsverkeer deelnemen. Van de maatschap als rechtsvorm wordt in de 
makelaardij weinig gebruik gemaakt168. De opdrachtgever die een bemid-
166 Haak/Zwitser (1999), p. 95. 
167 Wessels (1994), p. 583. 
168 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 331-333. 
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delingsopdracht verstrekt, sluit in de regel een overeenkomst met het 
kantoor en niet met één van de aldaar werkzame makelaars. Neemt het 
kantoor als BV deel aan het rechtsverkeer, dan is de BV de (juridische) op-
drachtnemer. 
In geval van een overeenkomst met het makelaarskantoor (BV of v.o.f.) zal 
het de opdrachtgever vaak niet zo veel uitmaken welke aan het kantoor 
verbonden makelaar feitelijk de bemiddelingswerkzaamheden verricht. 
Soms komt het echter voor dat hij wil worden bijgestaan door een bepaal-
de bij het kantoor werkzame makelaar, bijvoorbeeld omdat hij deze make-
laar (goed) kent of omdat hij diens capaciteiten hoog acht. Art. 7:404 BW 
is van toepassing indien bij het aangaan van de bemiddelingsovereen-
komst wordt afgesproken dat een specifiek aangewezen makelaar de bemid-
delingswerkzaamheden zal verrichten. Art. 404 luidt als volgt: 
"Indien de opdracht is verleend met het oog op een persoon die met de opdrachtne-
mer of in zijn dienst een beroep of bedrijf uitoefent, is die persoon gehouden de 
werkzaamheden, nodig voor de uitvoering van de opdracht, zelf te verrichten, be-
houdens voor zover uit de opdracht voortvloeit dat hij deze onder zijn verantwoor-
delijkheid door anderen mag laten uitvoeren; alles onverminderd de aansprake-
lijkheid van de opdrachtnemer." 
De bepaling geldt slechts indien de overeenkomst is aangegaan met het oog 
op een (specifieke) aan het kantoor verbonden makelaar. Deze makelaar 
is dan de feitelijke uitvoerder van de opdracht, terwijl het kantoor de con-
tractspartij bij de bemiddelingsovereenkomst is. Men kan zich afvragen 
in welke gevallen de overeenkomst geacht moet worden 'met het oog op' 
een specifiek aangewezen makelaar te zijn gesloten. 
Stel: makelaar Y is als werknemer in dienst bij makelaarskantoor X BV. Hij 
wordt door de telefoniste van het kantoor doorverbonden met de particu-
lier A, die bijstand behoeft bij de verkoop van zijn woning. A verstrekt 
telefonisch een bemiddelingsopdracht aan Y. De aanvaarding van deze 
opdracht wordt bij brief (ondertekend door de directeur en op briefpapier 
van het kantoor) door X BV bevestigd. Het is bij X BV gebruikelijk dat de 
makelaar met wie de opdrachtgever het eerste (telefonische) contact heeft 
gehad, de opdracht feitelijk uitvoert. Moet nu worden aangenomen dat de 
bemiddelingsovereenkomst (tussen opdrachtgever A en opdrachtnemer 
X BV) 'met het oog op' makelaar Y is aangegaan? Ik zou daarvan niet wil-
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len uitgaan. Mijns inziens mag slechts worden aangenomen dat de over-
eenkomst is gesloten met het oog op makelaar Y indien A de wens van bij-
stand door Y heeft kenbaar gemaakt én hij ook redelijkerwijs heeft mogen 
aannemen dat het kantoor met deze wens akkoord ging169. 
Staat vast dat de bemiddelingsopdracht is verstrekt met het oog op een 
specifiek aangewezen makelaar, dan volgt uit art. 404 dat deze makelaar 
gehouden is de bemiddelingswerkzaamheden zelf te verrichten; hij mag 
(een deel van) de bemiddelingswerkzaamheden in beginsel niet door een 
ander laten verrichten. Dit is slechts anders indien uit de opdracht voort-
vloeit dat hij werkzaamheden - onder zijn verantwoordelijkheid - door an-
deren mag laten uitvoeren. Uit de opdracht 'vloeit voort' dat de makelaar 
werkzaamheden door anderen mag laten uitvoeren indien dat met de op-
drachtgever is afgesproken170, dan wel het gebruik of de aard van de op-
dracht dit meebrengt. Zo is het gebruikelijk dat de makelaar bij ziekte en 
tijdens vakanties de (noodzakelijke) werkzaamheden door een collega laat 
verrichten. Daarnaast wordt hij bij de uitvoering van de opdracht door 
medewerkers van het kantoor bijgestaan: zo worden de correspondentie-
werkzaamheden in de regel mede door een secretaresse verricht (de make-
laar blijft voor deze werkzaamheden wel verantwoordelijk)171. 
Blijkens de wetsgeschiedenis heeft art. 7:404 BW tot gevolg dat de speci-
fiek aangewezen makelaar tezamen met het kantoor (de juridische op-
drachtnemer) hoofdelijk verbonden is tot correcte uitvoering van de op-
dracht. Volgens de minister wordt hierdoor recht gedaan aan de persoon-
lijke verantwoordelijkheid van de feitelijke uitvoerder in situaties waarin 
de beroepsuitoefening binnen het verband van een BV of een v.o.f. plaats-
vindt: wordt de opdracht niet of niet behoorlijk uitgevoerd, dan kan de 
opdrachtgever niet alleen het kantoor (zijn contractuele wederpartij), maar 
ook de feitelijke uitvoerder zelf tot nakoming aanspreken. Dit betekent dat 
169 Vgl. Asser/Maetjer 5-V (1995), nr. 116a; Pit/o - Bijzondere overeenkomsten (1995), p. 231; 
en Van Reijsen (1999), p. 103-104. 
170 Art. 1.3 van de NVM-voorwaarden en art. 1.3 van de LMV-voorwaarden bepalen dat 
de makelaar werkzaamheden (onder zijn verantwoordelijkheid) door anderen mag 
laten uitvoeren. In de VBO-voorwaarden ontbreekt een dergelijke bepaling. 
171 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 70; Kortmann lijkt het laten uitvoeren van werkzaam-
heden door anderen te onderscheiden van het zich (door anderen) laten 'bijstaan' bij 
de werkzaamheden. 
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de opdrachtgever bij niet-nakoming of onbehoorlijke nakoming ook de 
feitelijke uitvoerder tot betaling van schadevergoeding kan aanspreken172. 
Art. 404 leidt er dus toe dat de feitelijke uitvoerder - die geen partij is bij 
de bemiddelingsovereenkomst - jegens de opdrachtgever (persoonlijk) 
aansprakelijk is voor schade die als gevolg van een onzorgvuldige uitvoe­
ring van de opdracht ontstaat173. Deze rechtstreekse aansprakelijkheid van 
de feitelijke uitvoerder is naar mijn mening ongewenst, met name wan­
neer hij een werknemer van de BV of de v.o.f. is. Hoe kan worden verme­
den dat deze ongewenste situatie zich voordoet? In de literatuur zijn de 
volgende Oplossingen' aangedragen: 
- Kortmann stelt dat de 'uitschakelbepaling' van art. 7:400 lid 2 BW mo­
gelijk ruimte voor het niet aanvaarden van aansprakelijkheid van de 
werknemer biedt174; 
- Wessels heeft voorgesteld art. 404 aldus te wijzigen dat een werknemer 
niet aansprakelijk zal zijn175; 
- volgens Du Perron kunnen 'billijke resultaten' worden bereikt via het 
matigingsrecht van art. 6:109 BW en de beperkende werking van de 
redelijkheid en billijkheid (art. 6:248 lid 2 BW)176. 
Ik pleit ervoor art. 7:404 BW te doen vervallen. Zoals gezegd lijkt het mij 
ongewenst dat een werknemer (van de opdrachtnemer) jegens de op­
drachtgever persoonlijk aansprakelijk kan zijn voor schade die hij heeft ver­
oorzaakt bij de uitvoering van de hem (door zijn werkgever) opgedragen 
werkzaamheden. Hiervoor gaf ik aan dat met art. 404 de persoonlijke ver­
antwoordelijkheid ν an de feitelijke uitvoerder wordt benadrukt. Zal het bui­
ten werking stellen van art. 404 ertoe leiden dat aan die 'persoonlijke ver­
antwoordelijkheid' afbreuk wordt gedaan? Naar mijn mening niet. Uit de 
rechtsverhouding die de feitelijke uitvoerder met het kantoor heeft, vloeit 
172 Nader rapport II1982/83,17 779, A-C, p. 5. 
173 Gezien de opmerkingen van de minister (in Nader rapport Π 1982/83,17 779, A-C, 
p. 5) wordt in de literatuur algemeen aangenomen dat art. 404 aansprakelijkheid 
van de feitelijke uitvoerder meebrengt. Slechts Van Wechem meent dat art. 404 zo 
niet mag worden uitgelegd; volgens hem leidt art. 404 niet (zonder meer) tot aan­
sprakelijkheid van de feitelijke uitvoerder. Zie Opdracht en dienstverlening (1994), p. 
41-42. 
174 Asser/Kortmann (1994), nrs. 70 en 38; en Kortmann (1990), p. 745. 
175 Wessels (1993), p. 315 en 317. 
176 CE. du Perron, Overeenkomst en derden (diss. UvA), Deventer 1999, p. 345. 
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reeds een verantwoordelijkheid voort: hij is jegens het kantoor gehouden 
zijn werkzaamheden op behoorlijke wijze te verrichten177. Daar komt bij 
dat de makelaar (evenals de meeste andere beroepsbeoefenaren) veelal ge-
bonden is aan een stelsel van beroepsregels en tuchtrecht dat eveneens 
appelleert aan de persoonlijke verantwoordelijkheid van de feitelijke uit-
voerder. Afschaffing van art. 404 zal er kortom niet toe leiden dat aan de 
persoonlijke verantwoordelijkheid van de feitelijke uitvoerder afbreuk 
wordt gedaan. 
Het vervallen van art. 7:404 BW zal niet zonder meer tot gevolg hebben 
dat een werknemer die een fout maakt, nimmer aansprakelijk zal (kun-
nen) zijn jegens de opdrachtgever. Maakt een als werknemer aan het kan-
toor verbonden makelaar een fout bij de uitvoering van de opdracht, dan 
kan de opdrachtgever hem eventueel op grond van art. 6:162 BW persoon-
lijk aansprakelijk stellen voor de schade die daardoor ontstaat. De onvol-
doende zorgvuldig handelende makelaar-werknemer begaat een beroeps-
fout: hij betracht niet de zorg van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk han-
delend' vakgenoot. Deze beroepsfout wordt (mogelijk) als een onrechtma-
tige daad aangemerkt178. Lijdt de opdrachtgever daardoor schade, dan is 
de makelaar-werknemer daarvoor in beginsel persoonlijk aansprakelijk 
(ingevolge art. 6:162 BW)179. Dit lijkt mij dus in beginsel ongewenst; per-
soonlijke aansprakelijkheid van de werknemer is mijns inziens overigens 
wél toelaatbaar indien hij de schade opzettelijk of bewust roekeloos heeft 
doen ontstaan180. 
Eigenlijk komt de kwestie van persoonlijke aansprakelijkheid van de 
werknemer neer op de vraag wie het risico van insolventie van de werkgever 
behoort te dragen: de opdrachtgever of de werknemer? Is bij de uitvoering 
van de opdracht schade aan de opdrachtgever toegebracht, dan zal deze 
normaliter allereerst het kantoor (zijn contractuele wederpartij) tot vergoe-
ding van de schade aanspreken. Blijkt de vordering tot schadevergoeding 
op het kantoor onverhaalbaar, dan zal hij proberen zijn schade te verhalen 
177 Vgl. Klaassen (2000), p. 26-27 
178 Vgl. Verbintenissenrecht (B.J. Broekema-Engelen), art. 6:74 BW, aant. 57.5; Michiels 
van Kessemch-Hoogendam (1995), p. 15 en 61; en Bolt/Spier (1996), p. 119. 
179 Vgl Klaassen (2000), p. 16-17 en ook p. 9-11. 
180 In dezelfde zin: CE. du Perron, Overeenkomst en derden (diss. UvA), Deventer 1999, 
p. 344-345; en Klaassen (2000), p. 20-21. 
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op de werknemer die bij de uitvoering van de opdracht een fout heeft ge-
maakt. De werknemer die aan de opdrachtgever diens schade vergoedt, 
kan de betaalde schadevergoeding in beginsel verhalen op zijn werkgever 
(vgl. art. 6:170 lid 3 BW). Klaassen meent dat er onvoldoende redenen zijn 
om het irisolventierisico van de werkgever ten laste van de werknemer te 
brengen; zij acht dat slechts gerechtvaardigd wanneer de werknemer de 
schade opzettelijk of bewust roekeloos heeft veroorzaakt181. Ik onderschrijf 
haar opvatting. 
Teneinde zeker te stellen dat een werknemer in beginsel noch op grond 
van art. 7:404 BW, noch op grond van art. 6:162 BW persoonlijk aansprake-
lijk zal (kunnen) zijn, stelt Klaassen voor de volgende bepaling aan art. 
6:170 BW toe te voegen: 
"Een ondergeschikte die een fout begaat die in een dusdanig verband staat met zijn 
taak dat zijn werkgever hiervoor aansprakelijk is, is voor de door deze fout veroor-
zaakte schade zelf niet aansprakelijk, behoudens in geval van opzet of bewuste roe-
keloosheid." 
De invoering van een zodanige bepaling verdient ook naar mijn mening 
aanbeveling: aldus komt vast te staan dat een werknemer niet (met succes) 
persoonlijk aansprakelijk kan worden gesteld voor schade die hij bij het 
verrichten van de hem opgedragen werkzaamheden veroorzaakt, tenzij 
die schade het gevolg is van zijn opzet of bewuste roekeloosheid183. 
3.8.2 Contractuele uitsluiting van art. 7:404 BW184 
Bij gebreke van nadere regelgeving kan de opdrachtgever thans in begin-
sel wél met succes de feitelijke uitvoerder rechtstreeks aansprakelijk stel-
len voor schade die deze bij de uitvoering van de opdracht (al dan niet 
181 Klaassen (2000), p. 19-20 en 35. 
182 Klaassen (2000), p. 36. 
183 Kortmann heeft betoogd dat naar Belgisch recht een werknemer jegens derden 
slechts aansprakelijk is in geval van Opzettelijke fouten, zware schuld en lichte, 
maar vaak voorkomende fouten'. Zie S.C.J.J. Kortmann, 'De werking van exonéra tie-
bedingen tegen "derden", Bespiegelingen naar aanleiding van het Securicor-arrest', 
TvP (1986), p. 837. 
184 In paragraaf 7 7.2 zal ik nader ingaan op de exoneratieclausule als instrument ter be-
perking van de aansprakelijkheid. 
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opzettelijk of bewust roekeloos) heeft veroorzaakt. De artikelen 7:404 en 
6:162 BW bieden hem daartoe de mogelijkheid. Art. 7:404 BW is echter van 
regelend recht, hetgeen betekent dat de toepasselijkheid daarvan con-
tractueel kan worden uitgesloten. In de advocatuur komt het geregeld voor 
dat art. 404 in de overeenkomst met de opdrachtgever buiten werking 
wordt gesteld. In de algemene voorwaarden van het advocatenkantoor 
wordt dan benadrukt dat de overeenkomst van opdracht wordt aange-
gaan met het advocatenkantoor (en dus niet met één der advocaten per-
soonlijk), en tevens wordt de werking van art. 7:404 BW uitgesloten185. Ik 
merk terzijde op dat een dergelijk beding mijns inziens niet op voorhand 
onredelijk bezwarend in de zin van art. 6:237 sub ƒ BW is; in een concreet 
geval moet aan de hand van de gegeven omstandigheden over de vernie-
tigbaarheid van het beding worden geoordeeld186. In de NVM-, de LMV-
en de VBO-voorwaarden is de werking van art. 404 niet beperkt of uitge-
sloten. 
Met contractuele uitsluiting van art. 7:404 BW wordt persoonlijke aanspra-
kelijkheid van de feitelijke uitvoerder echter (nog) niet verhinderd. Maakt 
de feitelijke uitvoerder bij de uitvoering van de opdracht een fout, dan 
kan de opdrachtgever hem immers op de voet van art. 6:162 BW persoon-
lijk aansprakelijk stellen. Wil het kantoor vermijden dat medewerkers 
(met succes) persoonlijk aansprakelijk worden gesteld, dan dient het in de 
overeenkomst met de opdrachtgever een clausule tot uitsluiting van aan-
sprakelijkheid (voor schade door een onzorgvuldige uitvoering van de op-
dracht) op te nemen. Ingevolge art. 6:257 BW kan ook een werknemer van 
het kantoor zich op een dergelijke exoneratieclausule beroepen wanneer 
hij door de opdrachtgever wordt aangesproken. Art. 257 stelt wel een 
grens: de werknemer kan zich slechts op de door zijn werkgever bedon-
gen exoneratie beroepen 'als ware hijzelf bij de overeenkomst partij'. Dit 
betekent dat hij de exoneratie niet met succes kan inroepen indien hij de 
schade opzettelijk of bewust roekeloos heeft veroorzaakt187. 
185 Zie bijvoorbeeld de algemene voorwaarden op de volgende websites: www.akd.nl; 
wunv.stibbe.nl; en www.bdn.nl. 
186 Vgl. art. 6:237 sub ƒ juncto art. 6:233 sub a BW. Zie ook: Asser/Hartkamp 4-H (2001), 
nrs. 364 en 356-358. 
187 Asser/Hartkamp 4-Π (2001), nr. 437, zie ook Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nrs. 342-343. 
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In de advocatuur is het niet ongebruikelijk dat met de opdrachtgever wordt 
overeengekomen dat de aansprakelijkheid van het kantoor wordt beperkt 
tot het bedrag dat ingevolge de aansprakelijkheidsverzekering ter zake 
van het 'schadegeval' (door de verzekeraar) zal worden uitgekeerd188. Op 
grond van art. 6:257 BW kunnen ook werknemers van het kantoor zich in 
beginsel op deze clausule beroepen189. In de NVM-, de LMV- en de VBO-
voorwaarden ontbreekt thans een clausule tot uitsluiting of beperking van 
de aansprakelijkheid. Mede met het oog op de bescherming van aan het 
kantoor verbonden werknemers verdient het mijns inziens aanbeveling 
dat makelaarskantoren in hun overeenkomsten met opdrachtgevers wél 
een clausule tot beperking van de aansprakelijkheid (doen) opnemen. 
Deze clausule zou bijvoorbeeld als volgt kunnen luiden: 
"Debemiddelingsovereenkomst wordt aangegaan met het makelaarskantoor als zo-
danig, en dus niet met één van zijn medewerkers persoonlijk. Art. 7:404 BW is op 
deze overeenkomst niet van toepassing. 
De aansprakelijkheid van zowel het makelaarskantoor als ieder van de medewer-
kers persoonlijk wordt beperkt tot het bedrag dat ingevolge de aansprakelijkheids-
verzekering wordt uitgekeerd ter zake van de schade waarvoor het kantoor en/of 
de medewerker(s) aansprakelijk zijn gesteld." 
In deze clausule beperkt het kantoor niet alleen de eigen aansprakelijk-
heid, maar ook de aansprakelijkheid van zijn medewerkers. Er is in feite 
(mede) sprake van een derdenbeding als bedoeld in art. 6:253 BW, want de 
medewerkers zijn geen partij bij de bemiddelingsovereenkomst190. Een 
(contractuele) exoneratieclausule kan overigens slechts bescherming bie-
den tegen aansprakelijkheid jegens de opdrachtgever. Stelt een ander dan 
de opdrachtgever het kantoor en/of een aan het kantoor verbonden mede-
werker aansprakelijk, dan kan aan de clausule in beginsel geen bescher-
ming worden ontleend. In paragraaf 7.7.2 bespreek ik de exoneratieclau-
sule als instrument ter beperking van de aansprakelijkheid; ik zal dan de 
188 Böhmer (1999), p. 73. Zie bijvoorbeeld art. 3 van de algemene voorwaarden van de 
maatschap AKD Prinsen Van Wijmen (te lezen op: iinmv.akd.nl). 
189 Ook deze veelal in algemene voorwaarden voorkomende clausule lijkt mij niet op 
voorhand onredelijk bezwarend in de zin van art. 6:237 sub ƒ BW. Zie ook paragraaf 
7.7 2. 
190 Asser/Hartkamp 4-II (2001), nr. 436. Voor de werking van het derdenbeding is nodig 
dat het door de derde wordt aanvaard (vgl. art. 6:253 lid 1 BW); zie Asser/Hartkamp 
4-II (2001), nrs. 422-423. 
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hiervoor geformuleerde clausule nader uitwerken en - zo nodig - aanvul-
len. 
Ik besluit deze paragraaf met het volgende voorbeeld aangaande art. 7:404 
BW: 
De heer Opland wendt zich in oktober 2001 tot het makelaarskantoor Grimbergen 
BV met het verzoek om bijstand bij de verkoop van zijn woning. Hi) wil per se wor-
den bijgestaan door de als werknemer aan het kantoor verbonden makelaar Marks; 
dit omdat Oplands buurman, die eerder door Marks werd bijgestaan, zeer te spre-
ken was over diens dienstverlening. Opland en Grimbergen BV sluiten een bemid-
delingsovereenkomst, waarbij expliciet wordt afgesproken dat Marks als makelaar 
voor Opland zal optreden. De bemiddelingsovereenkomst bevat geen exoneratie-
clausule. Door de bemiddeling van Marks komt eind november 2001 een koopover-
eenkomst tot stand, waarbij wordt afgesproken dat de transportakte op 1 februari 
2002 bij de notaris zal worden ondertekend. Marks verzuimt echter de koopakte 
(tijdig) aan de notaris toe te zenden, waardoor de overdracht niet eerder dan op 15 
februan 2002 kan plaatsvinden. Gevolg: Opland ontvangt (in plaats van op 1 fe-
bruari 2002) pas op 15 februari 2002 de overeengekomen koopsom, en lijdt schade 
bestaande uit renteverlies. Hi] stelt zowel Grimbergen BV als Marks persoonlijk 
voor deze schade aansprakelijk. 
Opland kan de door hem geleden schade op grond van art. 6:74 juncto art. 
7:401 BW verhalen op Grimbergen BV (zijn contractuele wederpartij). Bij 
de uitvoering van de opdracht is immers niet de zorg van een goed op-
drachtnemer betracht. Ingevolge art. 7:404 BW kan Opland daarnaast ma-
kelaar Marks persoonlijk aansprakelijk stellen; gezien de in het voorbeeld 
gegeven omstandigheden mag mijns inziens worden aangenomen dat de 
overeenkomst is aangegaan met het oog op makelaar Marks. Neemt men 
echter aan dat art. 404 niet van toepassing is, dan kan Opland makelaar 
Marks in beginsel eveneens met succes aansprakelijk stellen, op grond van 
art. 6:162 BW. Hoewel Marks de schade noch opzettelijk, noch bewust 
roekeloos heeft toegebracht, is hij toch (rechtstreeks) aansprakelijk jegens 
Opland. Dat lijkt mij zoals gezegd ongewenst. 
3.9 De inschakeling van derden bij de uitvoering van de opdracht 
Het makelaarskantoor is (als de juridische opdrachtnemer) in beginsel 
aansprakelijk jegens de opdrachtgever voor schade die een ondergeschikte 
bij de uitvoering van de opdracht veroorzaakt. Maakt het kantoor bij de 
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uitvoering van de opdracht gebruik van een niet aan het kantoor verbon-
den persoon, dan is het kantoor in beginsel eveneens aansprakelijk indien 
de opdrachtgever door toedoen van deze derde schade lijdt. Dit volgt uit 
art. 6:76 BW, dat bepaalt dat de opdrachtnemer die gebruik maakt van de 
hulp van andere personen, voor hun gedragingen op gelijke wijze als voor 
eigen gedragingen aansprakelijk is. Art. 76 noopt het makelaarskantoor 
tot voorzichtigheid bij het inschakelen van derden (dat wil zeggen perso-
nen die niet als medewerker aan het makelaarskantoor zijn verbonden). 
Het komt voor dat de makelaar191 bij de uitvoering van de bemiddelings-
opdracht voor bepaalde werkzaamheden een derde inschakelt. Zo kan de 
voor de koper optredende makelaar het bij de advisering over de aankoop 
van een oude woning nodig achten dat een bouwkundig advies wordt 
uitgebracht. Voor het uitbrengen van dit advies wordt dan bijvoorbeeld 
een bouwkundig adviesbureau in de arm genomen. Bij de inschakeling 
van zo'n derde zijn de volgende twee aspecten relevant: 
1) is de makelaar bevoegd om bij de uitvoering van de opdracht een derde 
in te schakelen? In het algemeen zal hij niet zonder instemming van 
zijn opdrachtgever een derde mogen inschakelen. De tweede zin van 
art. 1.3 van de NVM-voorwaarden bepaalt: 
"Tenzij anders overeengekomen mag het NVM-lid de werkzaamheden nodig voor 
het uitvoeren van de opdracht door anderen, onder zijn verantwoording, laten uit-
voeren." 
Niet duidelijk is waar deze bepaling het oog op heeft: de inschakeling 
van andere personen die binnen het kantoor werkzaam zijn, of de in-
schakeling van derden. Mede gezien de financiële consequenties die 
aan de inschakeling van derden verbonden (kunnen) zijn, meen ik dat 
art. 1.3 alleen ziet op de inschakeling van binnen het kantoor werkzame 
personen. Het verdient aanbeveling dat de makelaar voor de inschake-
ling van een derde toestemming van de opdrachtgever vraagt. 
191 Hierna doel ik met 'de makelaar' op de juridische opdrachtnemer (= de contractuele 
wederpartij van de opdrachtgever); dat zal vaak het makelaarskantoor (BV of ν o f.) 
zijn. 
192 Art. 1.3 van de LMV-voorwaarden en art. 5 van de VBO-voorwaarden bevatten een 
(nagenoeg) identieke bepaling. 
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2) wie sluit een overeenkomst met de derde? Verstrekt de opdrachtgever 
(op advies van de makelaar) een opdracht aan het bouwkundig ad-
viesbureau, dan komt in beginsel een overeenkomst tussen de op-
drachtgever en het adviesbureau tot stand. De opdrachtgever is even-
eens de contractuele wederpartij van het adviesbureau indien de make-
laar in diens naam een opdracht aan het adviesbureau verstrekt. De 
makelaar heeft hiervoor wel een (toereikende) volmacht nodig. Ver-
strekt de makelaar in eigen naam een opdracht aan het adviesbureau, 
dan komt in beginsel een overeenkomst tussen de makelaar en het ad-
viesbureau tot stand. 
In geval van een overeenkomst tussen de makelaar en het adviesbureau 
is de makelaar op grond van art. 6:76 BW aansprakelijk voor de schade die 
de opdrachtgever door een fout van het adviesbureau lijdt. Uit de tekst 
van art. 76 blijkt dat de makelaar voor gedragingen van het adviesbureau 
(de 'hulppersoon') aansprakelijk is 'op gelijke wijze als voor eigen gedragin-
gen'. Zou een fout van de hulppersoon, zo de makelaar deze zelf had be-
gaan, geen toerekenbare tekortkoming opleveren, dan is de makelaar voor 
die fout van de hulppersoon dus (ook) niet aansprakelijk193. De Hoge Raad 
heeft in het arrest HR 21 mei 1999, NJ 1999,733 (B./W.) benadrukt dat art. 
6:76 BW blijkens de wetsgeschiedenis op de volgende overwegingen be-
rust: 
- door het inschakelen van een hulppersoon breidt de schuldenaar (i.e. 
de makelaar) zijn bedrijfsactiviteiten uit, en dus heeft hij daarvan pro-
fijt; daar dient dan tegenover te staan dat de schuldenaar voor fouten 
van de ingeschakelde hulppersoon aansprakelijk is; 
- deze aansprakelijkheid brengt mee dat de schuldenaar genoopt wordt 
tot een zorgvuldige keuze van in te schakelen hulppersonen en tot een 
zodanige organisatie van hun werk dat de kans op fouten zo gering 
mogelijk zal zijn; 
- zonder deze aansprakelijkheid zou de schuldeiser (i.e. de opdrachtge-
ver) bij fouten van een hulppersoon niet op zijn (contractuele) weder-
partij, maar slechts op de hulppersoon verhaal kunnen zoeken, waarbij 
de schuldeiser zich in zijn verhouding tot de hulppersoon (anders dan 
de schuldenaar) niet op een contract kan beroepen, terwijl - in het geval 
193 Verbintenissenrecht (B.J. Broekema-Engelen), art. 6:76 BW, aant. 16; en Asser/Hartkamp 
4-1 (2000), nr. 326. 
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dat meer hulppersonen zijn ingeschakeld - het voor de schuldeiser on-
voldoende duidelijk kan zijn wie van hen de fout heeft gemaakt194. 
Gezien deze overwegingen is het in het algemeen redelijk dat de schulde-
naar jegens de schuldeiser aansprakelijk is voor de schade die een door 
hem ingeschakelde hulppersoon veroorzaakt. In voornoemd arrest heeft 
de Hoge Raad overigens ook overwogen dat art. 6:76 BW niet geldt indien 
toepassing van deze regel in de gegeven omstandigheden naar maatsta-
ven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn (art. 6:248 lid 
2 BW). Dat kan eventueel het geval zijn indien de hulppersoon is inge-
schakeld op de uitdrukkelijke wens van de schuldeiser, of de schuldenaar 
zelf met de uitvoering van de verbintenis geen enkele bemoeienis heeft 
gehad195. In de regel zal de makelaar echter aansprakelijk zijn (op grond 
van art. 6:74 juncto art. 6:76 BW) voor de schade die een door hem inge-
schakelde hulppersoon aan de opdrachtgever toebrengt196. Heeft hij de 
door een derde toegebrachte schade aan de opdrachtgever vergoed, dan 
zal hij trachten deze schade op de derde te verhalen. Deze verhaalsactie 
wordt problematisch indien de derde zijn aansprakelijkheid in het con-
tract met de makelaar heeft beperkt of uitgesloten. 
Ik geef het volgende voorbeeld: de voor de koper optredende makelaar 
heeft - na overleg met zijn opdrachtgever - in eigen naam een overeenkomst 
met een bouwkundig adviesbureau gesloten, strekkende tot het uitbren-
gen van een bouwkundig advies aangaande een (eventueel) door de op-
drachtgever aan te kopen pand. Het rapport van het adviesbureau ver-
meldt dat het pand in een goede staat verkeert. Nadat de opdrachtgever 
het pand heeft aangekocht en in eigendom verworven, komt aan het licht 
dat de fundering van het pand niet goed is. De kosten tot herstel van de 
fundering bedragen € 15.000,-. De opdrachtgever zou deze schade niet 
hebben geleden indien het adviesbureau in haar rapport van dit gebrek 
melding had gemaakt (bij de onderhandelingen zou dan met dit gebrek 
rekening zijn gehouden). De makelaar wordt door zijn opdrachtgever 
aansprakelijk gesteld voor de geleden schade ad € 15.000,-. De maatstaf 
van art. 7:401 BW brengt mee dat de makelaar zijn opdrachtgever op de 
194 Vgl. Pari. Gesch. Boek 6 (1981), p. 266-269. 
195 Vgl. Verbintenissenrecht (B.J. Broekema-Engelen), art. 6:76 BW, aant. 19; en Asser/ 
Harttemp 4-1 (2000), τα. 328. 
196 Zie ook HR 30 november 2001, JOR 2002,43 (Océ/ABB). 
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aanwezigheid van het gebrek had behoren te wijzen: hij is tekortgeschoten 
in de nakoming van een jegens de opdrachtgever op hem rustende verbin-
tenis. Deze tekortkoming kan ingevolge art. 6:76 BW aan de makelaar 
worden toegerekend nu het adviesbureau - als de door hem ingeschakelde 
hulppersoon - feitelijk de fout heeft gemaakt. 
Na betaling van een schadevergoeding van € 15.000,- tracht de makelaar 
dit door hem (aan zijn opdrachtgever) betaalde bedrag te verhalen op het 
bouwkundig adviesbureau. De overeenkomst tussen makelaar en advies-
bureau bevat echter een clausule waarin het adviesbureau haar aansprake-
lijkheid voor door de wederpartij en/of door anderen geleden schade 
heeft uitgesloten. De makelaar zal zijn schade niet kunnen verhalen indien 
het adviesbureau zich met succes op de exonératieclausule kan beroepen. 
En ook wanneer het beroep van het adviesbureau op de clausule naar 
maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn, moet 
de makelaar maar afwachten of het bureau voldoende solvabel is om haar 
schuld te kunnen voldoen. Aan de inschakeling van hulppersonen zijn 
voor de makelaar kortom risico's verbonden. Acht hij het raadzaam dat bij 
de uitvoering van de bemiddelingsopdracht de hulp van bijvoorbeeld een 
adviesbureau wordt ingeroepen, dan doet hij er goed aan te bewerkstelli-
gen dat zijn opdrachtgever rechtstreeks met het adviesbureau contrac-
teert. 
Bij de beroepsuitoefening door architecten is het gebruikelijk dat de op-
drachtgever direct met in te schakelen derden contracteert. In de algemene 
voorwaarden van de Bond van Nederlandse Architecten, de Standaard-
voorwaarden Rechtsverhouding opdrachtgever-architect 1997 (SR 1997), 
wordt in art. 5 gesteld dat de opdrachtgever rechtstreeks opdracht geeft aan 
in te schakelen adviseurs en dat hij hen honoreert. Daarnaast bepaalt art. 
5 dat de architect noch voor de juistheid, noch voor de tijdige verstrekking 
van een advies door een adviseur verantwoordelijk is. In hoofdstuk 5 van 
de SR 1997, handelend over de aansprakelijkheid van de architect, wordt 
in art. 16 benadrukt dat de architect niet verantwoordelijk is voor onder-
delen van de opdracht die op verlangen van de opdrachtgever door der-
den worden vervuld. 
De NVM-, de LMV- en de VBO-voorwaarden bevatten geen bepaling over 
de inschakeling van derden. Hoewel zo'n bepaling niet (alleen) beslissend 
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zal zijn voor het antwoord op de vraag tussen welke partijen een over­
eenkomst is aangegaan, verdient het mijns inziens aanbeveling in de alge­
mene voorwaarden te bepalen dat de opdrachtgever (rechtstreeks) met de 
derde contracteert wanneer op advies van de makelaar een derde wordt 
ingeschakeld. Overigens is het ook met het oog op de mogelijke aanspra­
kelijkheid jegens derden raadzaam voor de makelaar om niet zelf met in te 
schakelen adviseurs en andere hulppersonen te contracteren: uit art. 6:171 
BW volgt namelijk dat de makelaar ook aansprakelijk is voor schade die 
niet-ondergeschikte hulppersonen bij de uitvoering van hen door de 
makelaar opgedragen werkzaamheden aan derden toebrengen197. 
3.10 De gezamenlijk aanvaarde opdracht 
Neemt het makelaarskantoor als BV deel aan het rechtsverkeer, dan is de 
BV als rechtspersoon contractueel gebonden aan de opdrachtgever wanneer 
het kantoor een bemiddelingsopdracht aanvaardt. Dat is anders bij een als 
v.o.f. aan het rechtsverkeer deelnemend kantoor. Een v.o.f. heeft geen 
rechtspersoonlijkheid198; zij is een maatschap die onder gemeenschappelij­
ke naam opereert (art. 16 WvK). Is de bemiddelingsovereenkomst aange­
gaan met de v.o.f., dan zijn in feite alle vennoten contractueel gebonden. 
Er is sprake van een gezamenlijk aanvaarde opdracht: de vennoten van de 
v.o.f. zijn gezamenlijk de opdrachtnemer. Ter zake van een gezamenlijk 
aanvaarde opdracht bepaalt art. 7:407 lid 2 BW het volgende: 
"Indien twee of meer personen tezamen een opdracht hebben ontvangen, is ieder 
Vein hen voor het geheel aansprakelijk ter zake van een tekortkoming in de nako­
ming, tenzij de tekortkoming niet aan hem kan worden toegerekend." 
Kortom: bij een tekortkoming is ieder van de opdrachtnemers in beginsel 
voor de gehele schade aansprakelijk. 
Lid 2 biedt ieder der opdrachtnemers echter een individuele disculpatie-
mogelijkheid: de opdrachtnemer die stelt en zo nodig bewijst dat de te­
kortkoming hem niet kan worden toegerekend, is niet aansprakelijk. Deze 
197 Zie over art. 6:171 BW: HR Π mei 2001, NJ 2001, 631 (EMO/Witchin); en HR 21 de­
cember 2001, NJ 2002, 75 (Delfland/Stoeterij De Kraal). 
198 Asser/Maeijer 5-V (1995), nr. 12. 
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disculpatiemogelijkheid vertoont enige gelijkenis met de disculpatiemoge-
lijkheid die art. 2:9 BW aan de bestuurder van een rechtspersoon biedt. 
Art. 2:9 BW bepaalt dat bij aangelegenheden die tot de werkkring van 
meerdere bestuurders behoren, ieder van deze bestuurders voor het 
geheel aansprakelijk is bij een tekortkoming, tenzij de tekortkoming niet 
aan hem te wijten is en hij niet nalatig is geweest in het treffen van maatre-
gelen om deze te vermijden. Er is echter een belangrijk verschil tussen 
beide bepalingen: de bestuurder van een rechtspersoon is niet aansprake-
lijk indien hem geen verwijt treft, terwijl de opdrachtnemer zich slechts 
kan disculperen indien de tekortkoming hem niet kan worden toegerekend. 
Toerekening is eventueel ook mogelijk zonder dat sprake is van verwijt-
baarheid (vgl. art. 6:75 BW)199. 
In geval van een door een v.o.f. aanvaarde opdracht kan een individuele 
vennoot (van de v.o.f.) zich mijns inziens niet met een beroep op art. 7:407 
lid 2 BW disculperen. Uit art. 18 WvK volgt namelijk dat iedere vennoot 
van de v.o.f. hoofdelijk is verbonden voor de verbintenissen van de ven-
nootschap, hetgeen meebrengt dat een tekortkoming (in de uitvoering van 
de opdracht) ook aan een vennoot kan worden toegerekend indien hem 
persoonlijk geen verwijt treft. In het algemeen kan in de bemiddelings-
overeenkomst worden bepaald dat de opdrachtnemers niet hoofdelijk 
verbonden zullen zijn; art. 7:407 lid 2 BW is immers van regelend recht. Bij 
een door een v.o.f. aanvaarde opdracht is contractuele afwijking van art. 
407 lid 2 naar mijn mening echter niet mogelijk. De hoofdelijke verbon-
denheid van ieder der vennoten voor verbintenissen van de vennootschap 
geldt als een wezenlijk kenmerk van de v.o.f.; het staat de v.o.f. mijns 
inziens niet vrij in afwijking van het wettelijke systeem met de opdracht-
gever af te spreken dat de vennoten niet hoofdelijk verbonden zullen 
zijn200. 
De hoofdelijke verbondenheid van de vennoten bij een door de v.o.f. aan-
vaarde bemiddelingsopdracht betreft de externe verhouding jegens de 
opdrachtgever. Deze externe verhouding moet worden onderscheiden van 
de draagplicht in de {interne) verhouding tussen de vennoten onderling. 
199 Vgl. MvT II 1982/83, 17 779, nr. 3, p. 4; Asser/Kortmann (1994), nr. 92; en Asser/ 
Maeipr 5-V (1995), nr. 116b. 
200 Vgl. Asser/Maeijer 5-V (1995), nrs. 116b en 143. 
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Uit art. 6:102 lid 1 tweede zin BW volgt dat art. 6:101 BW van overeen-
komstige toepassing is bij het vaststellen van hetgeen de vennoten krach-
tens art. 6:10 BW in hun onderlinge verhouding jegens elkaar moeten bij-
dragen, tenzij uit wet of rechtshandeling een andere verdeling voortvloeit. 
Stel: een makelaarskantoor, zijnde een v.o.f. met vier vennoten, heeft met 
een opdrachtgever een bemiddelingsovereenkomst gesloten. Bij de uitvoe-
ring van de bemiddelingsopdracht maakt vennoot X een fout, waardoor 
voor de opdrachtgever een schade van € 25.000,- ontstaat. Deze schade 
wordt door de v.o.f. aan de opdrachtgever vergoed. 
Wie draagt uiteindelijk de schade in de onderlinge verhouding tussen de 
vennoten? Deze vraag wordt in beginsel beantwoord aan de hand van de 
maatstaf van art. 6:101 lid 1 BW: bepalend is de mate waarin ieder der 
vennoten tot de schade heeft bijgedragen, tenzij de billijkheid - wegens de 
uiteenlopende ernst van de gemaakte fouten of wegens andere omstan-
digheden - een andere verdeling eist. Toepassing van deze maatstaf zou 
betekenen dat vennoot X, door wiens fout de schade is ontstaan, in begin-
sel gehouden is het gehele bedrag van de schade te dragen. Blijkens art. 
6:102 BW vindt echter een andere verdeling plaats indien dit uit de (tussen 
de vennoten gesloten) vennootschapsovereenkomst dan wel uit specifieke 
wettelijke bepalingen aangaande de v.o.f. voortvloeit201. Overigens zal de 
door de v.o.f. te betalen schadevergoeding veelal gedekt zijn door een aan-
sprakelijkheidsverzekering. Ontvangt de v.o.f. ter zake een verzekerings-
uitkering, dan blijft een verdeling van de schade in de onderlinge verhou-
ding tussen de vennoten achterwege. 
3.11 Tweezijdige bemiddeling en overige gevallen van belangenver-
strengeling202 
3.11.1 Algemeen 
Hiervoor merkte ik reeds op dat de zorg van een goed opdrachtnemer 
meebrengt dat de makelaar in beginsel niet voor zowel de verkoper als de 
koper bij dezelfde tot stand te brengen koopovereenkomst bemiddelt. De 
201 Vgl. Haak/Zwitser (1999), p. 106. 
202 De tekst van deze paragraaf is gebaseerd op: Dammingh (1999c). 
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partijen bij een tot stand te brengen koopovereenkomst hebben immers 
'van nature' tegenstrijdige belangen: de verkoper heeft doorgaans belang 
bij een zo hoog mogelijke verkoopprijs, terwijl de koper juist zo voordelig 
mogelijk wil kopen. Tweezijdige bemiddeling203 - dat is de situatie waarin 
de makelaar zowel in opdracht van de koper als in opdracht van de verko-
per bij dezelfde tot stand te brengen koopovereenkomst bemiddelt - moet 
daarom in beginsel onwenselijk worden geacht. Het lijkt ondenkbaar dat 
de makelaar de belangen van beide partijen bij de te sluiten koopovereen-
komst optimaal kan behartigen. 
Van tweezijdige bemiddeling is slechts sprake indien koper en verkoper 
met het oog op dezelfde onroerende zaak worden bijgestaan door dezelfde 
makelaar. De potentiële koper die een 'algemene' aankoopopdracht ver-
strekt, heeft nog geen concreet object voor ogen op het moment dat hij aan 
de makelaar de opdracht geeft; hij wordt eerst geïnformeerd over het aan-
bod op de markt. Het staat de makelaar vrij de opdrachtgever-koper te in-
formeren over objecten uit zijn 'eigen' bestand, dat wil zeggen objecten ter 
zake waarvan hij van de verkoper reeds een opdracht heeft aanvaard. 
Tweezijdige bemiddeling is pas aan de orde nadat de koper zijn belang-
stelling voor een via zijn eigen makelaar te koop aangeboden object heeft 
kenbaar gemaakt, en de makelaar derhalve ten aanzien van hetzelfde ob-
ject zowel voor de koper als voor de verkoper zou moeten bemiddelen. 
Vóór 1 oktober 1990 ontbrak in het BW een regeling omtrent tweezijdige 
bemiddeling. Het uit 1972 daterende voorontwerp voor titel 7.7 bevatte 
ter zake wel een bepaling, art. 7.7.2.4204. Vanuit de praktijk werden klach-
ten geuit over tweezijdige bemiddeling op de woningmarkt, en dan met 
name over het daaraan verbonden gevolg van tweezijdige courtagebere-
kening205. 'Tweezijdige courtageberekening' houdt in dat de makelaar zo-
wel aan de verkoper als aan de koper ter zake van dezelfde totstandge-
brachte koopovereenkomst (volledige) bemiddelingscourtage in rekening 
brengt. De politieke aandacht die als gevolg van voornoemde klachten 
ontstond, mondde uit in een in 1981 door de Tweede Kamer aangenomen 
203 In de literatuur wordt tweezijdige bemiddeling ook wel aangeduid met de term 'hel 
dienen van twee heren'. Zie o.m. Van der Grinten (1993), nr. 35; en Asser/Kortmann 
(1994), τα. 142. 
204 Ontwerp voor een Nieuw BW - Tekst (1972), p. 286. 
205 SER-Advies (1985), ρ. 63. 
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motie waarin de regering werd verzocht afschaffing van het systeem van 
tweezijdige courtageberekening te bevorderen206. In 1986 diende de rege-
ring onder de naam 'Tweezijdige courtageberekening' een wetsvoorstel bij 
de Tweede Kamer in207. Dit wetsvoorstel sloot enerzijds aan bij art. 7.7.2.4 
van het voorontwerp, en bevatte anderzijds een afzonderlijke bepaling 
over tweezijdige courtageberekening op de woningmarkt. Het wetsvoor-
stel is wet geworden: met ingang van 1 oktober 1990 werd in het (oude) 
BW een nieuw artikel 1843a opgenomen met daarin een regeling omtrent 
tweezijdige bemiddeling208. 
De regeling van art. 1843a is in het huidige BW (ongewijzigd) terug te vin-
den in art. 7:417 BW. Art. 417, geldend voor lastgeving, is via de schakel-
bepaling van art. 7:427 BW van overeenkomstige toepassing op bemidde-
lingsovereenkomsten. In paragraaf 3.1L2 bespreek ik de wettelijke rege-
ling aangaande tweezijdige bemiddeling; tevens besteed ik aandacht aan 
de bepalingen omtrent tweezijdige bemiddeling in de NVM-, de LMV- en 
de VBO-voorwaarden. Paragraaf 3.11.3 handelt over Selbsteintritt, terwijl 
in paragraaf 3.11.4 de 'vangnetbepaling' van art. 7:418 BW aan de orde 
komt. Op de afzonderlijke bepaling over tweezijdige courtageberekening, 
art. 7:417 lid 4 BW, ga ik in paragraaf 6.7 nader in. 
3.11.2 Tweezijdige bemiddeling 
Ingevolge art. 7:417 lid 1 BW is het de makelaar slechts toegestaan zowel 
voor de koper als voor de verkoper te bemiddelen indien de inhoud van 
de tot stand te brengen koopovereenkomst zo nauwkeurig vaststaat dat 
strijd tussen de belangen van koper en verkoper uitgesloten is. In de prak-
tijk van de bemiddeling in onroerende zaken zijn naar mijn mening nau-
welijks situaties denkbaar waarin aan dit wettelijke criterium zal zijn vol-
daan. Doorgaans verstrekt een verkoper juist een bemiddelingsopdracht 
aan de makelaar omdat hij met diens deskundige hulp bij de onderhande-
lingen een zo hoog mogelijke verkoopprijs wil realiseren; ook voor de ko-
per is het bereiken van een zo gunstig mogelijk onderhandelingsresultaat 
vaak een motief om zich van de bijstand van een makelaar te voorzien. 
206 Kamerstukken II1980/81,16 400, hoofdstuk XIII, nr. 79. 
207 Voorstel van wet II1985/86,19 385, nrs. 1-2. 
208 Wet van 4 juli 1990, Stb 1990, 390, in werking getreden op 1 oktober 1990. 
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Normaliter staat de inhoud van de te sluiten koopovereenkomst voor de 
opdrachtgever dan ook (nog) niet vast op het tijdstip dat hij aan de make­
laar een bemiddelingsopdracht verstrekt. 
Het criterium van lid 1 maakt tweezijdige bemiddeling op de onroerend 
goed-markt mijns inziens welhaast onmogelijk. De bepaling van lid 1 is 
echter van regelend recht, hetgeen betekent dat het makelaar en opdracht­
gever vrijstaat hiervan af te wijken. Is de opdrachtgever een 'particulier'209, 
dan dient zo'n afwijking schriftelijk te worden overeengekomen. Ter be­
scherming van particulieren bepaalt lid 2 van art. 417 namelijk dat voor 
tweezijdige bemiddeling de schriftelijke toestemming van de particuliere 
opdrachtgever(s) vereist is. Met toestemming vervat in door de makelaar 
gebruikte algemene voorwaarden wordt aan deze eis niet voldaan210. De 
bepaling van lid 2 is, als beschermend vormvoorschrift, naar haar aard 
van dwingend recht211. Overigens zal schriftelijke toestemming van de 
particuliere opdrachtgever niet alleen nodig zijn wanneer van lid 1 wordt 
afgeweken, maar ook in het theoretische geval dat tweezijdige bemidde­
ling plaatsvindt in overeenstemming met het in lid 1 vervatte criterium. 
Kortmann acht het vormvereiste van schriflelijke toestemming ongewenst; 
zij leidt volgens hem tot onnodige administratieve romslomp. Naar zijn 
mening kan in lid 2 worden volstaan met de eis dat voor tweezijdige 
bemiddeling de uitdrukkelijL· bewilliging van de particuliere opdrachtge­
ver nodig is212. De regering heeft kennis genomen van de kritiek van Kort­
mann, maar zij heeft het niet nodig geacht daar iets mee te doen. Nog 
daargelaten of de door Kortmann voorgestane eis van 'uitdrukkelijke' 
bewilliging voldoende duidelijk is, verhindert de wettelijke regeling vol­
gens de regering niet dat de particuliere opdrachtgever reeds bij voorbaat 
zijn schriftelijke toestemming geeft213. Voor zover het tweezijdige bemidde-
209 Art. 7:417 lid 2 BW refereert aan de opdrachtgever als bedoeld in art. 7:408 lid 3 BW 
Niet in alle zich in de praktijk voordoende situaties is zonder meer duidelijk of spra­
ke is van een opdrachtgever in de zin van art. 408 lid 3 BW. Zie .Asser/Harffcamp 4-II 
(2001), nrs. 366-367. 
210 MvA II1991/92,17 779, nr. 8, p. 6. 
211 MvT II1982/83, 17 779, nr. 3, p. 9. 
212 Asser/Kortmann (1994), nrs. 142 en 138; en Kortmann (1990), p. 745. 
213 MvA Π 1991 /92,17 779, nr. 8, p. 5-6. Uit de wetsgeschiedenis blijkt dat de toestem­
ming ook nog kan worden gegeven nadat door de tweezijdige bemiddeling een 
koopovereenkomst tot stand is gebracht. Zie MvA II1988/89,19 385, nr. 6, ρ 7. 
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ling betreft, bepleit ik handhaving van het thans geldende vereiste van 
schriftelijke toestemming214. Het gaat immers om een voorschrift dat be-
oogt de veelal ondeskundige particuliere opdrachtgever te beschermen 
tegen de deskundige makelaar. Vanuit dat oogpunt lijkt het mij ondoen-
lijk noch onredelijk van de (professioneel handelende) makelaar te verlan-
gen dat hij van zijn opdrachtgever schriftelijke toestemming voor tweezij-
dige bemiddeling vraagt. Hierdoor zal voor de opdrachtgever onomwon-
den kenbaar zijn dat de makelaar ook voor de wederpartij bemiddelt. 
Daar komt bij dat met de eis van schriftelijke toestemming het risico van 
bewijsrechtelijke problemen (in een later stadium) aanmerkelijk wordt 
verkleind. 
Lid 3 van art. 417 bevat de sanctie op overtreding van de leden 1 en 2: de 
makelaar heeft geen recht op loon jegens de opdrachtgever ten opzichte 
van wie hij in strijd met lid 1 en/of lid 2 heeft gehandeld, onverminderd 
zijn gehoudenheid tot vergoeding van de dientengevolge door die op-
drachtgever geleden schade. Het handelen in strijd met lid 1 en/of lid 2 
is aan te merken als een toerekenbare tekortkoming215. Uit art. 6:74 BW 
volgt dat de schade die de opdrachtgever daardoor lijdt, door de makelaar 
moet worden vergoed. Ook in lid 3 wordt met het woord "dientengevolge" 
benadrukt dat de schade moet worden vergoed die als een gevolg van het 
handelen in strijd met lid 1 en/of lid 2 is ontstaan. In de literatuur is be-
toogd dat handelen in strijd met lid 1 en/of lid 2 nimmer (rechtstreeks) 
schade tot gevolg kan hebben: de opdrachtgever zal geen schade lijden 
doordat de makelaar tweezijdig bemiddelt terwijl de inhoud van de tot 
stand te brengen overeenkomst niet nauwkeurig vaststaat, of door het 
ontbreken van schriftelijke toestemming van de opdrachtgever216. Ik on-
derschrijf deze opvatting, maar voeg daar aan toe dat overtreding van lid 
1 en/of lid 2 er wél toe kan leiden dat het belang van de opdrachtgever 
onvoldoende wordt behartigd, met als gevolg dat niet de voor de op-
drachtgever meest optimale overeenkomst tot stand wordt gebracht. De 
schade die de opdrachtgever als gevolg van deze onvoldoende belangen-
behartiging lijdt, komt (op grond van art. 6:74 juncto art. 7:401 BW) in 
214 Anders dan bij tweezijdige bemiddeling geldt voor (bepaalde vormen van) 'Selbsl-
eintritt' wellicht dat de praktijk door de eis van schriftelijke toestemming in ernstige 
mate wordt belemmerd. Vgl. art. 7:416 lid 3 BW, en Kortmann (1990), p. 745. 
215 MvA II1985/86,19 385, nr. 3, p. 8; en Asser/Kortmann (1994), nr. 143. 
216 Van der Grinten (1993),ι\τ. 37; en Asser/Kortmann (1994), nr. 143. 
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beginsel voor vergoeding in aanmerking217. Ik geef ter illustratie het vol-
gende voorbeeld: 
Het bedrijf X BV geeft aan makelaar M de opdracht een koper te vinden voor een 
aan haar in eigendom toebehorend kantoorpand dat zij tegen de hoogst mogelijke 
prijs wil verkopen. Het bedrijf Y BV meldt zich als gegadigde bij makelaar M en 
geeft aan M de opdracht voor haar te bemiddelen bij het tot stand brengen van een 
koopovereenkomst met X BV (tegen de laagst mogelijke prijs). Makelaar M is op-
drachtnemer zowel van koper Y BV als van verkoper X BV. Tussen X BV en Y BV 
komt (door de bemiddeling van M) een koopovereenkomst tot stand met een prijs 
van € 650.000,-. Vast komt te staan dat een prijs van € 750.000,- te realiseren zou 
zijn geweest indien verkoper X BV met een andere koper had gecontracteerd. X BV 
lijdt een schade van € 100.000,-. Deze schade is het gevolg van onvoldoende belan-
genbehartiging door M, niet van het handelen door M in strijd met art. 417 lid 1. Bij 
een optimale belangenbehartiging had M een koopovereenkomst met een prijs van 
€ 750.000,- tot stand gebracht. M pleegt jegens verkoper X BV een toerekenbare te-
kortkoming. Op de voet van art. 6:74 juncto art. 7:401 BW is hij in beginsel gehouden 
een schadevergoeding van € 100.000,- aan X BV te voldoen. Het is met ondenkbaar 
dat de onvoldoende belangenbehartiging door M ten opzichte van X BV (mede) is 
veroorzaakt door de tweezijdige bemiddeling. M had een eigen belang bij het tot 
stand komen van een overeenkomst tussen X BV en Y BV (hij zou alsdan in beginsel 
zowel jegens X BV als jegens Y BV recht op loon hebben gehad). Uit art. 417 lid 3 
volgt dat M noch jegens verkoper X BV, noch jegens koper Y BV aanspraak op loon 
kan maken. 
De zinsnede "onverminderd zijn gehoudenheid tot vergoeding van de 
dientengevolge door die lastgever geleden schade" in lid 3 van art. 417 is 
(toch) niet zonder belang. Uit de tweede volzin van lid 3 blijkt namelijk 
dat de bepaling, ter bescherming van de opdrachtgever, van dwingend 
recht is. De eerste volzin van lid 3 dient naar mijn mening in samenhang 
met de tweede volzin aldus te worden uitgelegd dat het de makelaar niet 
is toegestaan zijn aansprakelijkheid jegens de opdrachtgever te beperken 
of uit te sluiten voor schade ontstaan door onvoldoende belangenbeharti-
ging als gevolg van handelen in strijd met lid 1 en/of lid 2. Daarnaast 
volgt uit lid 3 dat het de makelaar niet vrijstaat met zijn opdrachtgever 
overeen te komen dat hij wél aanspraak op loon zal hebben in geval van 
handelen in strijd met lid 1 en/of lid 2. Ook de opdrachtgever die slechts 
profijt heeft gehad van de ongeoorloofde tweezijdige bemiddeling, kan 
zich beroepen op lid 3; de makelaar heeft ook jegens deze opdrachtgever 
217 Vgl. Van der Grinten (1993), nr. 37. 
132 
Bemiddeling door de makelaar 
geen recht op loon218. Een andere uitleg zou te zeer afbreuk doen aan de 
preventieve werking van lid 3 gericht op het tegengaan van tweezijdige 
bemiddeling. 
Overtreding van lid 1 en/of lid 2 leidt niet tot aantasting van de rechtsgel-
digheid van de door de (ongeoorloofde) bemiddeling tot stand gekomen 
koopovereenkomst219. Met het oog op het belang van de opdrachtgever 
die geheel onkundig is van de tweezijdige bemiddeling, werd het onwen-
selijk geacht de ongeldigheid van de koopovereenkomst voor te schrij-
ven220. Soms zal tweezijdige bemiddeling er echter wel toe leiden dat geen 
koopovereenkomst tot stand is gebracht. Indien de opdrachtgever aan de 
makelaar een volmacht heeft verstrekt die beperkt is tot het sluiten van 
een koopovereenkomst met een wederpartij die niet op haar beurt op-
drachtgever van dezelfde makelaar is, dan overschrijdt de makelaar zijn 
vertegenwoordigingsbevoegdheid wanneer hij (toch) namens de op-
drachtgever een koopovereenkomst met één van zijn andere opdracht-
gevers tot stand brengt221. In dat geval is de opdrachtgever in beginsel niet 
gebonden aan deze onbevoegdelijk gesloten koopovereenkomst (vgl. art. 
3:66 lid 1 BW)222. 
In paragraaf 3.8 merkte ik reeds op dat ook de dienstverlening door make-
laars tegenwoordig vaak plaatsvindt binnen het grotere verband van een 
BV of v.o.f. In de regel wordt een bemiddelingsovereenkomst gesloten 
tussen het makelaarskantoor en de opdrachtgever; het makelaarskantoor 
(BV of v.o.f.) is dan de opdrachtnemer. De hiervoor besproken wettelijke 
regeling omtrent tweezijdige bemiddeling is eveneens van toepassing op 
218 Asser/Kortmann (1994), nr. 143. In het verleden is een andere opvatting verdedigd. 
Zie o.m. A.L. Croes, 'Het dienen van twee heren bij koop en verkoop van onroerend 
goed; een ontoelaatbare dubbelrol?', WPNR 5459 (1979), p. 9. 
219 Dit volgt uit het woord "mag" in lid 1. Uit het woord "kan" in zowel lid 1 als lid 2 van 
art. 7:416 BW volgt dat de in strijd met deze bepalingen door een lasthebber verrich-
te rechtshandeling wél vernietigbaar is. Zie MvA II1982/83,17 779, nr. 3, p. 9. Haak 
en Zwitser zijn van mening dat overtreding van lid 1 en/of lid 2 wél leidt tot nie-
tigheid van de tot stand gekomen koopovereenkomst, zie Haak/Zwitser (1999), p. 
122-123. 
220 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 1003. 
221 Vgl. Van der Grinten (1993), nr. 35. 
222 Tenzij de wederpartij zich kan beroepen op art. 3:61 lid 2 BW, of de opdrachtgever 
de onbevoegdelijk gesloten overeenkomst bekrachtigt (art. 3:69 BW). Vgl. Dammmgh 
(19980), p. 287. 
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het makelaarskantoor dat de (juridische) opdrachtnemer is. De bezwaren 
tegen tweezijdige bemiddeling door een individuele makelaar gelden 
immers evenzeer in situaties waarin de verkoper wordt bijgestaan door 
makelaar A van makelaarskantoor X, terwijl makelaar Β van hetzelfde 
kantoor voor de koper bemiddelt. 
In art. II.5 van de NVM-voorwaarden wordt benadrukt dat de NVM-
makelaar zich in beginsel dient te onthouden van tweezijdige bemidde­
ling. Art. II.5 bepaalt het volgende: 
"Het NVM-lid onthoudt zich van het aanvaarden van een opdracht met betrekking 
tot een onroerend goed ter zake waarvan hij reeds opdracht heeft van een andere 
opdrachtgever. Vloeit uit een lopende opdracht voort dat het NVM-lid aan die op­
drachtgever een dienst verleent met betrekking tot onroerend goed ten aanzien 
waarvan hij tegelijkertijd uit hoofde van een andere lopende opdracht een dienst 
zou moeten verlenen aan een andere opdrachtgever, terwijl het verlenen van de 
dienst aan de ene opdrachtgever in strijd is met het belang van de andere opdracht­
gever, dan overlegt het NVM-lid met, te zijner keuze, elk van deze opdrachtgevers 
of een van hen. Het NVM-lid opent dit overleg in ieder geval zodra het stadium van 
onderhandelingen tussen de betreffende opdrachtgevers wordt bereikt. Het overleg 
dient te leiden tot het opschorten of eventueel beëindigen van een van de opdrach-
ten. Bij het overleg stelt het NVM-lid tevens de mogelijkheid aan de orde dat de op-
drachtgever wiens opdracht wordt opgeschort of beëindigd een collega-vastgoed-
deskundige inschakelt. Komt, al dan niet in strijd met het voorgaande, tussen de op-
drachtgevers van hetzelfde NVM-lid een overeenkomst tot stand, dan kan het NVM-
lid in gevallen waarin de wet zich niet tegen het in rekening brengen van courtage 
verzet, daaraan slechts ten opzichte van een van hen een recht op courtage ontle-
..223 
nen. 
De tweede volzin van art. Π.5 heeft betrekking op een andere situatie dan 
de eerste volzin. De eerste volzin is aan de orde wanneer aan de makelaar 
een opdracht wordt verstrekt gericht op een onroerende zaak ter zake 
waarvan hij reeds van een andere opdrachtgever een opdracht heeft. 
Hierbij kan worden gedacht aan een gegadigde die jegens de voor de ver­
koper optredende makelaar zijn belangstelling kenbaar maakt voor een 
te koop staande woning en aan deze makelaar een bemiddelingsopdracht 
wil verstrekken. De makelaar, die reeds in opdracht van de verkoper 
223 Ook in artikel 3 van de NVM Erecode wordt benadrukt dat de makelaar zich in 
beginsel onthoudt van tweezijdige bemiddeling; schending van art. 3 van de NVM 
Erecode is een tuchtrechtelijk vergrijp. 
134 
Bemiddeling door de makelaar 
optreedt, kan niet tevens ten behoeve van de gegadigde bemiddelen. De 
tweede volzin ziet op de situatie waarin twee lopende opdrachten tot twee-
zijdige bemiddeling (kunnen) leiden. Dit kan het geval zijn wanneer een 
woningzoekende die eerder een 'algemene' zoekopdracht aan de makelaar 
gaf, belangstelling heeft voor een woning ter zake waarvan de verkoper 
aan dezelfde makelaar reeds een bemiddelingsopdracht had verstrekt. De 
makelaar kan dan niet zijn werkzaamheden voor beide opdrachtgevers 
- gericht op hetzelfde object - voortzetten. Hij dient in overleg te treden 
met beide opdrachtgevers of één van hen; dit overleg moet resulteren in 
de beëindiging van minstens één van beide lopende opdrachten224. Stemt 
de opdrachtgever niet in met beëindiging van de opdracht, dan kan de 
makelaar in beginsel overgaan tot opzegging van de bemiddelingsover-
eenkomst wegens een gewichtige reden225. 
Uit de laatste volzin van art. II.5 volgt dat de makelaar slechts jegens één 
van de beide opdrachtgevers aanspraak op courtage kan maken wanneer 
toch tweezijdige bemiddeling plaatsvond en dit tot het sluiten van een 
koopovereenkomst heeft geleid. Gelet op het dwingendrechtelijke voor-
schrift van art. 7:417 lid 4 BW is deze bepaling overbodig voor zover ter 
zake van (zelfstandige) woonruimte is bemiddeld; zij heeft wel betekenis 
voor zover tweezijdige bemiddeling bij andere onroerende zaken dan 
woonruimte plaatsvond. 
De makelaar die in strijd met art. II.5 toch tweezijdig bemiddelt, schendt 
daarmee een contractuele verplichting jegens zijn opdrachtgever (de 
NVM-voorwaarden maken als algemene voorwaarden immers deel uit 
van de overeenkomst van opdracht). Hiervoor merkte ik reeds op dat 
tweezijdige bemiddeling op zichzelf geen schade tot gevolg heeft, maar 
er wel toe kan leiden dat de makelaar de belangen van beide opdrachtge-
vers of één van hen onvoldoende behartigt. De schade die de opdrachtge-
ver als gevolg daarvan lijdt, komt (op grond van art. 6:74 juncto art. 7:401 
BW) in beginsel voor vergoeding in aanmerking. Ook de LMV en de VBO 
224 Blijkens art. II.5 is het ook denkbaar dat de makelaar zijn werkzaamheden ten be-
hoeve van de koper-gegadigde opschort; deze kan zich dan ten aanzien van het door 
hem begeerde object desgewenst door een andere makelaar laten bijstaan. Vgl. Croes 
aOOla), p. 104. 
225 Zie art. 7:408 lid 2 BW: art. II.9 van de NVM-voorwaarden bepaalt dat de situatie 
van art. II.5 tweede volzin als een 'gewichtige reden' wordt aangemerkt. 
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achten tweezijdige bemiddeling door hun leden in beginsel ongeoorloofd: 
art. II.5 van de LMV-voorwaarden en art. 10 van de VBO-voorwaarden 
bevatten een (vrijwel) identieke regeling. 
3.23.3 Selbsteintritt 
Naast tweezijdige bemiddeling kunnen zich andere gevallen van onge-
wenste belangenverstrengeling voordoen. Zo kan worden gedacht aan de 
situatie waarin de makelaar in eigen naam een koopovereenkomst met zijn 
opdrachtgever sluit; deze situatie wordt wel aangeduid met de term 
'Selbsteintritt'226. Selbsteintritt doet zich bijvoorbeeld voor wanneer de in 
opdracht van de verkoper bemiddelende makelaar een koopovereenkomst 
met zichzelf als koper tot stand brengt. Ter zake van de in eigen naam 
contracterende makelaar moet worden onderscheiden: hij kan voor eigen 
rekening, dan wel voor rekening van een andere opdrachtgever hebben ge-
kocht. In het laatste geval is sprake van middellijke vertegenwoordiging: de 
makelaar sluit een koopovereenkomst in eigen naam, maar voor rekening 
van de opdrachtgever-koper. Ik merkte hiervoor reeds op dat middellijke 
vertegenwoordiging door de (als tussenpersoon-bemiddelaar optredende) 
makelaar in het algemeen niet aan de orde is. Selbsteintritt is dan ook 
slechts denkbaar in situaties waarin de makelaar voor eigen rekening con-
tracteert. 
Ingevolge art. 7:427 BW is de regeling van art. 7:417 BW van overeenkom-
stige toepassing op Selbsteintritt door de makelaar227. Uit lid 1 volgt (der-
halve) dat Selbsteintritt slechts toelaatbaar is indien strijd tussen de belan-
gen van de opdrachtgever en die van de makelaar zelf onmogelijk is; daar-
naast volgt uit lid 2 dat jegens particuliere opdrachtgevers steeds schrifte-
lijke toestemming is vereist. Ter zake van Selbsteintritt door de makelaar 
moet overigens nog een ander onderscheid worden gemaakt: de met zich-
zelf contracterende makelaar kan handelen als bemiddelaar voor de we-
derpartij, dan wel als gevolmachtigde van de wederpartij. In het hiervoor 
gegeven voorbeeld: de kopende makelaar bemiddelt in opdracht van de 
226 Met de Duitse term 'Selbsteintntt' wordt gedoeld op de rechtsfiguur waarbij de tus-
senpersoon met zichzelf handelt. Vgl. Asser/Kortrmnn (1994), nrs. 192 en 138. 
227 De makelaar is een tussenpersoon-niet lasthebber en in dat geval is bij Selbsteintritt 
art. 417 van toepassing. Art. 7:416 BW bevat een regeling voor Selbsteintntt door een 
tussenpersoon-lasthebber. Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 192. 
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verkoper zonder volmacht, of hij bemiddelt en sluit (als gevolmachtigde) 
in naam van de verkoper een koopovereenkomst met zichzelf. In het 
laatste geval is naast art. 7:417 BW ook art. 3:68 BW van toepassing228; de 
regeling van art. 3:68 BW komt inhoudelijk echter overeen met die van art. 
7:417 BW. 
Een reëel gevaar van belangenverstrengeling is aanwezig wanneer de ma-
kelaar voor eigen rekening in onroerende zaken handelt: er kan sprake 
zijn van Selbsteintritt, en daarnaast vormt de handel in eigen onroerende 
zaken in het algemeen een bedreiging voor een onafhankelijke ui toefening 
van de makelaardij. De NVM acht het daarom ongewenst dat bij haar aan-
gesloten makelaars voor eigen rekening in onroerende zaken handelen. 
Art. 6 van de Erecode NVM bepaalt het volgende: 
"Een NVM-lid heeft geen direct of indirect belang bij onroerend goed, tenzij di t dient 
tot huisvesting of belegging voor hemzelf of zijn onderneming. Hi) handelt dan ook 
direct noch indirect in onroerend goed en onthoudt zich van risicodragende project-
ontwikkeling. Hij voorkomt betrokken te raken in een verstrengeling van belangen 
die zijn onafhankelijkheid in gevaar kan brengen." 
Als regel geldt dat de NVM-makelaar op geen enkele wijze een belang 
heeft bij enige onroerende zaak, hetgeen betekent dat het hem in beginsel 
zelfs niet is toegestaan het eigendomsrecht van een onroerende zaak te 
hebben. Op deze regel worden echter twee uitzonderingen toelaatbaar 
geacht: de makelaar mag wel belang bij een onroerende zaak hebben voor 
zover deze zaak dient tot 'huisvesting' of tot 'belegging' voor hemzelf of 
zijn onderneming. 
Belegging in onroerende zaken vindt de NVM geoorloofd, handel in 
onroerende zaken echter niet. De grens tussen de begrippen 'belegging' en 
'handel' is niet eenvoudig vast te stellen. Onder 'beleggen' verstaat de 
NVM het vastleggen van aanwezig vermogen dat niet wordt aangewend 
voor investeren (= rechtstreeks bestemmen voor het produktieproces). 
Van 'beleggen' is dus geen sprake indien met speciaal daartoe aangetrok-
ken vreemd vermogen een belang in een onroerende zaak wordt verwor-
ven. Het 'vastleggen' van aanwezig vermogen is gericht op rendement; het 
228 Zie omtrent art. 3:68 BW: A.R. Bloembergen in Rechtshandeling en overeenkomst 
(1998), nr. 113. 
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gaat hierbij niet om winst, maar om (ten minste) instandhouding van de 
koopkracht van het belegde vermogen doordat - via regelmatige opbreng-
sten - een vergoeding wordt verkregen voor rente, inflatie en risico. Hoe-
wel het begrip 'handel' moeilijk te definiëren valt, is het oogmerk om 
winst te maken volgens de NVM in ieder geval een belangrijk aspect229. 
De NVM acht het kortom slechts bij wijze van uitzondering toelaatbaar 
dat de makelaar voor eigen rekening onroerende zaken koopt of verkoopt. 
De LMV huldigt (ongeveer) dezelfde opvatting: art. 15 van de LMV Ere-
code bepaalt dat een LM V-makelaar niet handelt in onroerende zaken en 
ook niet voor eigen rekening projecten ontwikkelt. 
De VBO heeft voor een andere benadering gekozen. Blijkens art. 15 van de 
VBO Gedragscode is het een VBO-makelaar toegestaan ten eigen bate be-
lang te hebben bij een onroerende zaak. Wel moet de VBO-makelaar die 
voor eigen rekening een onroerende zaak wil kopen of verkopen, de we-
derpartij er schriftelijk op wijzen dat hij zelf een belang heeft bij de zaak en 
dit dient ook in de koopovereenkomst tot uitdrukking te komen; het is de 
VBO-makelaar in dat geval verboden courtage in rekening te brengen. 
De achtergrond van art. 15 is dat de VBO er de voorkeur aan geeft in de 
gedragscode te verankeren dat het belang uitdrukkelijk aan de wederpar-
tij moet worden medegedeeld. Volgens de VBO is het niet ongebruikelijk 
dat makelaars onroerende zaken kopen en/of verkopen. Men kan dergelij-
ke activiteiten in de gedragscode wel verbieden, zoals de NVM en de 
LMV hebben gedaan, maar het is onmogelijk te controleren of dit verbod 
in de praktijk wordt opgevolgd, met name als op indirecte wijze (via een 
bevriende relatie, een vennootschap of een andere tussenpersoon) in on-
roerende zaken wordt gehandeld. De VBO heeft het daarom meer oppor-
tuun geacht in de gedragscode te bepalen dat de makelaar zijn belang 
kenbaar moet maken aan de wederpartij, waardoor voor die wederpartij 
meer duidelijkheid ontstaat230. 
Het lijkt mij ongewenst dat een makelaar in zijn bedrijfsuitoefening be-
middeling combineert met (structurele) handel in onroerende zaken voor 
229 Aldus een (mondelinge) toelichting van de jundische dienst van de NVM. 
230 Aldus een (mondelinge) toelichting van de jundische dienst van de VBO. 
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eigen rekening. Opdrachtgevers moeten erop kunnen rekenen dat de 
makelaar hun belangen objectief beoordeelt. Objectiviteit is moeilijker op 
te brengen wanneer de makelaar zelf een ondernemersbelang heeft of kan 
hebben bij de objecten op de (plaatselijke) onroerend goed-markt231. De 
kans is groot dat de makelaar die in onroerende zaken handelt, ter zake 
van een bij hem in verkoop gegeven object mede acht zal slaan op zijn ei-
gen financiële belang (bijvoorbeeld het te behalen rendement indien hij 
het object zelf koopt), hetgeen ten koste van de belangen van de opdracht-
gever-verkoper kan gaan. 
Een optimale behartiging van de belangen van de opdrachtgever komt 
spoedig in het gedrang indien de makelaar voor eigen rekening in on-
roerende zaken handelt. Naar mijn mening dient bemiddeling in onroe-
rende zaken daarom in beginsel strikt gescheiden te blijven van (structure-
le) handel in onroerende zaken. Sluit de makelaar een koopovereenkomst 
met zijn opdrachtgever, dan moet aan het criterium van art. 417 lid 1 zijn 
voldaan: tegenstrijdigheid van belangen dient uitgesloten te zijn. Aan dit 
criterium wordt mijns inziens niet voldaan indien de makelaar eerst aan 
de opdrachtgever een advies over de vraagprijs uitbrengt, en vervolgens 
het object voor de geadviseerde vraagprijs koopt. In dat geval is strijd 
tussen de belangen van de makelaar en die van de opdrachtgever niet uit-
gesloten: de makelaar heeft immers ten eigen bate invloed kunnen uitoefe-
nen op de inhoud van de te sluiten koopovereenkomst232. 
3.11.4 Overige gevallen van (mogelijke) belangenverstrengeling 
Art. 7:418 BW bevat een 'vangnetbepaling' voor alle overige situaties 
waarin het gevaar van ongewenste belangenverstrengeling aanwezig is233. 
Via de schakelbepaling van art. 7:427 BW geldt art. 418 ook voor de be-
middelende makelaar. Heeft de makelaar direct of indirect belang bij de 
door zijn bemiddeling tot stand te brengen koopovereenkomst, dan is hij 
verplicht de opdrachtgever van dit belang in kennis te stellen, tenzij 
231 Vgl. (met betrekking tot een makelaar) Hof Den Haag 17 november 1977, NJ 1979, 
294. 
232 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 138. 
233 Art. 7:418 BW is pas bij tweede nota van wijziging toegevoegd aan het wetsvoorstel 
tot vaststelling en invoering van o.m. titel 7.7 (Opdracht). Zie Tweede Nota van 
Wijziging II1991/92,17 779, nr. 9. 
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vaststaat dat een belangenconflict is uitgesloten. De reikwijdte van art. 418 
is niet geheel duidelijk. Wanneer heeft de makelaar 'direct of indirect 
belang' bij de tot stand te brengen koopovereenkomst? In de wetsgeschie­
denis wordt als voorbeeld genoemd de situatie waarin de tussenpersoon 
belangen heeft in een naamloze of besloten vennootschap zonder dat hij 
opdrachtnemer van deze vennootschap is234. Dit is bijvoorbeeld aan de or­
de wanneer de makelaar bemiddelt voor de verkoper en een koopovereen­
komst tot stand brengt met een besloten vennootschap waarvan hij com­
missaris of aandeelhouder is. De makelaar is in dat geval gehouden zijn 
verbondenheid met die vennootschap aan de opdrachtgever mede te de­
len; uit de tekst van de wet volgt dat deze mededeling in beginsel vorm-
vrij kan geschieden. 
Maar is ook sprake van een 'belang' in de zin van art. 418 wanneer een 
koopovereenkomst tot stand wordt gebracht met een wederpartij die 
familie is van de makelaar?235 Hoewel concrete aanwijzingen in de wetsge­
schiedenis ontbreken, kan uit de woorden "direct of indirect" in art. 418 
wellicht worden afgeleid dat de wetgever een ruime interpretatie van het 
begrip 'belang' voor ogen heeft gestaan. Overigens is de kwestie van de 
reikwijdte van art. 418 naar mijn mening vooral relevant met het oog op 
het recht op loon. Verzwijging van het belang is namelijk een toerekenbare 
tekortkoming van de makelaar, waaraan art. 418 lid 2 als sanctie verlies 
van loonaanspraken verbindt. Het niet-mededelen van het belang zal op 
zichzelf echter niet tot schade leiden236. Wel kan de omstandigheid dat de 
makelaar een 'belang' heeft, tot gevolg hebben dat de belangen van de op­
drachtgever onvoldoende worden behartigd. De makelaar is op grond van 
art. 6:74 juncto art. 7:401 BW in beginsel aansprakelijk jegens de opdracht­
gever voor de schade die deze als gevolg van de onvoldoende belangen­
behartiging lijdt237. 
234 ΜυΛ//1991/92,17 779, nr. 8, p. 6. 
235 Vgl. Hof Den Haag 22 december 1977, NJ 1979,137; en CRvT NVM 24 januari 2000, 
CR 00/799 (Vastgoed, afl. )uli/aug. 2001, p. 67). 
236 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 146 
237 Uit de dwingendrechtelijke bepaling "onverminderd zijn gehoudenheid tot vergoe­
ding van de dientengevolge door de lastgever geleden schade" in art. 418 lid 2 volgt 
mijns inziens dat het de makelaar niet vnj staat zich jegens zijn opdrachtgever te 
exonereren voor schade ontstaan door onvoldoende belangenbehartiging als gevolg 
van handelen in strijd met art. 418 lid 1. Zie ook: Croes (2001a), p. 104-105. 
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3.12 Het einde van de bemiddelingsovereenkomst 
3.12.2 Algemeen 
Bij een 'normaal' verloop eindigt de bemiddelingsovereenkomst zodra 
makelaar en opdrachtgever hebben voldaan aan de op hen rustende ver-
bintenissen238. De courtage die de opdrachtgever moet voldoen (doordat 
- door de bemiddeling van de makelaar - een koopovereenkomst tot stand 
is gebracht), wordt doorgaans bij de levering van de onroerende zaak be-
taald; na de voldoening van de courtage eindigt dan de bemiddelings-
overeenkomst. Komt de koopovereenkomst echter later te vervallen, bij-
voorbeeld omdat zij wordt vernietigd wegens dwaling, dan is de bemid-
delingsovereenkomst niet geëindigd. De makelaar heeft dan immers niet 
de prestatie verricht waartoe hij gehouden was. Hij dient de ontvangen 
courtage te restitueren, en zal zich wederom moeten inspannen om de 
door de opdrachtgever beoogde koopovereenkomst tot stand te bren-
gen239. 
De bemiddelingsovereenkomst kan ook op andere wijzen (tussentijds) ein-
digen: zij kan worden ontbonden, vernietigd of met wederzijds goedvin-
den worden beëindigd. Titel 7.7 BW kent geen uitputtende regeling ter 
zake van het einde van de overeenkomst van opdracht240. Het uit 1972 
daterende voorontwerp voor titel 7.7 bevatte op dit punt een meer uitge-
breide (zij het ook niet uitputtende) regeling in de artikelen 7.7.1.10, 
7.7.1.11, 7.7.1.12 en 7.7.1.13241. Deze regeling was in sterke mate geënt op 
de wettelijke bepalingen aangaande het einde van de arbeidsovereen-
komst242. Zo bood art. 7.7.1.11 van het voorontwerp de mogelijkheid de 
238 Vgl. Van der Grinten (1993), nr. 51. 
239 In art. II.9 van de NVM-voorwaarden en in art. II.9 van de LMV-voorwaarden wordt 
benadrukt dat de opdracht niet is vervuld indien de totstandgebrachte koopover-
eenkomst door de vervulling van een (daarin vervatte) ontbindende voorwaarde 
wordt ontbonden. Naar mijn mening mag hetzelfde worden aangenomen wanneer 
de koopovereenkomst wordt vernietigd. 
240 Bijzondere overeenkomsten (J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:408 BW, aant 1 ; 
en Asser/Kortmann (1994), nr. 96. 
241 Zie Ontwerp vooreen Nieuw BW- Toelichting (1972), p. 993: het werd onnodig geacht 
om 'vanzelfsprekende' wijzen van beëindiging in het ontwerp op te nemen. 
242 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 993. 
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overeenkomst van opdracht wegens 'gewichtige redenen' te ontbinden 
(vgl. het huidige art. 7:685 BW). 
De regeling van het voorontwerp uit 1972 was in de literatuur kritisch ont-
haald. Schoordijk, Brunner en Rutgers vonden ontbinding wegens gewich-
tige redenen bij de overeenkomst van opdracht minder passend243. Van 
der Grinten achtte het bezwaarlijk dat ook de professionele opdrachtne-
mer te allen tijde tot opzegging van de opdracht gerechtigd zou zijn (vgl. 
art. 7.7.1.10 lid 2 van het voorontwerp)244. In het nader ontwerp van 1983 
is de regeling aangaande het einde van de opdracht ingrijpend gewij-
zigd245. Het einde van de opdracht werd minder uitgebreid geregeld, en 
de band met de regeling aangaande (het einde van) de arbeidsovereen-
komst was goeddeels geslaakt246. 
Thans bevatten de artikelen 7:408,409 en 410 BW enkele specifieke bepa-
lingen over het einde van de opdracht. De regeling van de artikelen 408, 
409 en 410 komt overeen met de inhoud van de artikelen 7.7.1.10, 7.7.1.12 
en 7.7.1.13 van het nader ontwerp uit 1983. Ontbinding van de overeen-
komst van opdracht wordt in titel 7.7 BW niet geregeld; een ontbinding 
moet worden gebaseerd op een elders in het BW genoemde ontbindings-
grond. Art. 7:408 BW regelt de opzegging, art. 7:409 heeft betrekking op 
de dood van de opdrachtnemer, terwijl art. 7:410 de dood van de op-
drachtgever betreft. In paragraaf 3.12.2 ga ik in op de opzegging van de 
bemiddelingsovereenkomst. Paragraaf 3.12.3 handelt over de ontbinding, 
en in paragraaf 3.12.4 bespreek ik het einde van de overeenkomst door de 
dood van één der partijen. Art. 7:411 BW regelt het recht op loon van de 
opdrachtnemer bij voortijdige beëindiging van de overeenkomst; in para-
graaf 6.4 zal ik hierop ingaan. 
3.12.2 Opzegging 
Art. 7.7.1.10 lid 2 van het voorontwerp uit 1972 bepaalde het volgende: 
243 Schoordijk (1973), p. 55-56; Brunner (1974), p. 789-790; en Rutgers (1979), p. 243. 
244 W.C.L. van der Grinten, 'De rechtsverhouding architect-opdrachtgever', Bouzvrechl 
(1976), p. 73; en MvT II1982/83,17 779, nr. 3, p. 5. 
245 Voorstel van wet II1982/83,17 779, nrs. 1-2. 
246 Μι>Τ/ί 1982/83, 17 779, nr. 3, p. 5 
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"Ieder der partijen kan te allen tijde de opdracht door opzegging doen eindigen. Een 
hiermede strijdig beding is nietig." 
Kortom: opzegging was steeds mogelijk, ongeacht of de overeenkomst 
voor bepaalde of voor onbepaalde tijd was aangegaan. Ook de overeen-
komst van opdracht die door volbrenging eindigt, kon worden opgezegd. 
De opzeggingsbevoegdheid kon niet contractueel worden beperkt of 
uitgesloten. De achterliggende gedachte van lid 2 was dat 'de autonomie 
van de menselijke persoon' meebrengt dat zowel de opdrachtgever als de 
opdrachtnemer op ieder moment de rechtsverhouding moet kunnen 
beëindigen247. 
In het nader ontwerp van 1983 is de regeling van art. 7.7.1.10 lid 2 gewij-
zigd. Thans bepaalt art. 7:408 lid 1 BW dat de opdrachtgever de overeen-
komst van opdracht te allen tijde kan opzeggen. Deze bevoegdheid heeft 
hij niet alleen bij een overeenkomst voor onbepaalde tijd, maar ook bij een 
overeenkomst voor bepaalde tijd alsmede bij een overeenkomst die door 
volbrenging eindigt. Veel dienstverleningsrelaties zijn in belangrijke mate 
gebaseerd op het vertrouwen dat de opdrachtgever heeft in de persoon en 
de kwaliteiten van de opdrachtnemer; hij moet daarom de opdracht kun-
nen beëindigen indien en zodra dit vertrouwen wegvalt248. 
Art. 408 lid 1 is echter niet van dwingend recht, en dus staat het partijen 
in beginsel vrij de opzeggingsbevoegdheid van de opdrachtgever contrac-
tueel uit te sluiten. Een ondernemer die commerciële dienstverlening van 
een andere ondernemer bedingt, moet aan de overeenkomst van opdracht 
kunnen worden gehouden totdat de bedongen duur is verstreken of de 
opdracht is volbracht249. Ten aanzien van de particuliere opdrachtgever is 
art. 408 lid 1 daarentegen wél van dwingend recht: uit art. 7:413 lid 2 BW 
volgt dat niet van de bepaling kan worden afgeweken ten nadele van de 
opdrachtgever die niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf. 
De opdrachtnemer zou de particuliere opdrachtgever kunnen belemme-
ren (in de uitoefening van diens opzeggingsbevoegdheid) door te bedin-
247 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 994. 
248 Vgl. Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting 0972), p. 994; Asser/Coehorst/De 
Leede/Thunnissen, Bijzondere overeenkomsten III, Zwolle 1983, p. 74; en W.C.L. van 
der Grinten, t.a.p., Bouwrecht (1976), p. 73. 
249 MvT II1982/83,17 779, nr. 3, p. 6. 
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gen dat bij opzegging een contractuele boete of schadevergoeding moet 
worden voldaan. Vandaar dat art. 7:408 lid 3 BW bepaalt dat een particu-
liere opdrachtgever ter zake van een opzegging nimmer schadevergoe-
ding verschuldigd kan zijn250. De bepaling is krachtens art. 7:413 lid 1 BW 
van dwingend recht. Kortmann heeft zich afgevraagd of art. 408 lid 3 niet 
overbodig is251. Gelet op art. 408 lid 1 zal opzegging door een particuliere 
opdrachtgever immers nooit in strijd met de overeenkomst of de wet zijn, 
en dus zal hij ter zake van die opzegging nooit schadeplichtig kunnen zijn. 
Kortmann voegt daar echter, mijns inziens terecht, aan toe dat lid 3 in 
ieder geval verhindert dat de opdrachtnemer bij opzegging door een par-
ticuliere opdrachtgever aanspraak kan maken op een contractuele boete 
of schadevergoeding252. 
Art. 408 lid 3 laat overigens onverlet dat de opdrachtgever bij opzegging 
wel onkosten en eventueel loon aan de opdrachtnemer moet voldoen253. De 
opdrachtnemer heeft recht op vergoeding van de onkosten die hij in ver-
band met de uitvoering van de opdracht heeft gemaakt, ook indien dat 
niet expliciet is afgesproken (art. 7:406 lid 1 BW). Daarnaast is de op-
drachtgever bij voortijdige beëindiging van de opdracht eventueel loon 
ter zake van de reeds verrichte werkzaamheden verschuldigd. De grond-
slag voor dit recht op loon is art. 7:411 BW; ingevolge art. 7:413 lid 2 BW 
kan ook van art. 411 niet ten nadele van de particuliere opdrachtgever 
worden afgeweken. 
Op het punt van opzegging door de opdrachtnemer is de regeling van art. 
7.7.1.10 lid 2 in het nader ontwerp van 1983 ingrijpend gewijzigd. Voor 
opdrachtnemers die zich in de uitoefening van een beroep of bedrijf tot 
dienstverlening verbinden, werd een algehele opzeggingsbevoegdheid 
niet passend geacht254. Vandaar dat art. 7:408 lid 2 BW thans bepaalt dat 
de professionele opdrachtnemer de overeenkomst van opdracht slechts 
250 De particuliere opdrachtgever kan wel tot schadevergoeding gehouden zijn indien 
de situatie van art. 7:406 lid 2 BW zich voordoet; art. 406 lid 2 is echter alleen aan de 
orde indien een aan de opdracht verbonden bijzonder gevaar zich verwezenlijkt. 
251 S.C.JJ. Kortmann, 'Vragen over het einde van de opdracht', WPNR 6134 (1994), p. 
309-310. 
252 Asser/Kortmann (1994), nr. 99; vgl. Pitlo - Bijzondere overeenkomsten (1995), p. 237-238. 
253 Vgl. Bijzondere overeenkomsten (J-M.P.H. van Neer-van den Broek), art. 7408 BW, 
aant. 4; en Pitlo - Bijzondere overeenkomsten (1995), p. 238. 
254 MvT II1982/83,17 779, nr. 3, p. 5-6. 
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kan opzeggen indien zij voor onbepaalde duur geldt en niet door vol-
brenging eindigt. Bij een overeenkomst van opdracht die door volbren-
ging eindigt - en ook bij een overeenkomst voor bepaalde tijd - kan de pro-
fessionele opdrachtnemer dus niet tot opzegging overgaan. Lid 2 noemt 
wel een uitzondering op deze regel: in geval van 'gewichtige redenen' is op-
zegging steeds toegestaan. Maar wat zijn 'gewichtige redenen'? Een ge-
wichtige reden is in ieder geval de situatie als bedoeld in art. 7:402 lid 2 
BW. Ik zou in het algemeen een 'gewichtige reden' aanwezig willen achten 
indien een situatie is ontstaan waarin van de opdrachtnemer in redelijk-
heid niet kan worden gevergd dat hij de uitvoering van de opdracht 
voortzet255. 
Art. 7:408 lid 2 BW is echter een bepaling van regelend recht. Partijen kun-
nen dus afspreken dat ook de professionele opdrachtnemer te allen tijde 
bevoegd zal zijn de opdracht door opzegging te beëindigen256. De bemid-
delingsovereenkomst is een overeenkomst van opdracht die door volbren-
ging eindigt; dit betekent dat art. 408 lid 2 de makelaar in beginsel belet 
de overeenkomst op te zeggen. De LMV- en de VBO-voorwaarden bevat-
ten echter een afwijkende regeling: de makelaar is te allen tijde bevoegd 
de opdracht op te zeggen257. In de NVM-voorwaarden zijn de opzeggings-
mogelijkheden van de makelaar niet uitgebreid: ingevolge art. II.9 kan de 
makelaar slechts bij gewichtige redenen de opdracht opzeggen. Art. II.9 
noemt twee omstandigheden die in ieder geval 'gewichtige redenen' zijn: 
tweezijdige bemiddeling258 en verstoring van de relatie tussen makelaar 
en opdrachtgever. 
De opzegging is een eenzijdige gerichte rechtshandeling: er wordt immers 
een rechtsgevolg mee beoogd (namelijk het einde van de opdracht). Aan-
gezien het een gerichte rechtshandeling betreft, komt zij eerst tot stand 
zodra de opzeggingsverklaring de wederpartij heeft bereikt (art. 3:37 lid 
3 BW). De opzegging is op zichzelf niet aan een vorm gebonden; zij kan 
255 Vgl. Van der Grinten (1993), nr. 50; Van der Grinten acht een gewichtige reden aan-
wezig bij een omstandigheid die redelijkerwijs de opzegging van de opdracht recht-
vaardigt. Zie ook Asser/Kortmann (1994), nr. 110. 
256 Zeer twijfelachtig is of partijen in de overeenkomst iedere opzeggingsmogelijkheid 
voor de (professionele) opdrachtnemer kunnen uitsluiten; zie Asser/Kortmann (1994), 
nr. 110; en Pitlo - Bijzondere overeenkomsten (1995), p. 237. 
257 Art. II.9 van de LMV-voorwaarden en art. 12 van de VBO-voorwaarden. 
258 Art. II.9 verwijst naar art. II.5 van de NVM-voorwaarden (zie ook par. 3.11.2). 
145 
Hoofdstuk 3 
derhalve ook mondeling geschieden (art. 3:37 lid 1 BW). Zowel de NVM-
voorwaarden als de LMV-voorwaarden schrijven echter voor dat opzeg-
ging schriftelijk dient plaats te vinden; dit geldt niet alleen voor de make-
laar, maar ook voor de opdrachtgever die opzegt259. Deze (in algemene 
voorwaarden vervatte) schriftelij kheidseis is niet ongeoorloofd260. Een 
mondelinge opzegging zal in beginsel niet rechtsgeldig zijn. Art. 12 van 
de VBO-voorwaarden bevat een strengere eis: de schriftelijke opzegging 
moet per aangetekende post worden verzonden. Deze eis is - gezien art. 
6:236 sub / BW - wel ontoelaatbaar261. 
De partij die de bemiddelingsovereenkomst wil opzeggen, dient hierbij de 
eisen van redelijkheid en billijkheid in acht te nemen; zij moet rekening 
houden met de gerechtvaardigde belangen van de wederpartij. Dit kan 
betekenen dat de opzegging met inachtneming van een redelijke opzeg-
gingstermijn moet plaatsvinden262. In de NVM-, de LMV- en de VBO-voor-
waarden wordt niet de eis van een opzeggingstermijn gesteld. Als tijdstip 
van beëindiging van de overeenkomst geldt het tijdstip waarop de opzeg-
ging de ontvanger bereikt (dan wel het in die opzegging genoemde latere 
tijdstip)263. Het lijkt mij in beginsel redelijk dat noch de makelaar, noch de 
opdrachtgever bij opzegging een termijn in acht hoeft te nemen. Wel dient 
de makelaar die de opdracht opzegt, zijn werkzaamheden correct af te 
wikkelen. Wenst de opdrachtgever de uitvoering van de opdracht door 
een andere makelaar te laten overnemen, dan draagt de makelaar er zorg 
voor dat hij de werkzaamheden op 'vloeiende' wijze aan die ander over-
draagt. 
3.12.3 Ontbinding 
De bemiddelingsovereenkomst kan ook eindigen vóórdat over en weer is 
gepresteerd doordat zij wordt ontbonden. Komt de ene partij een op haar 
rustende verbintenis niet of onbehoorlijk na, dan is de andere partij in 
259 Zie art. II.9 van de NVM-voorwaarden en art. II.9 van de LMV-voorwaarden. 
260 Vgl. art. 6:237 sub m BW; zie ook Pari Gesch. Boek 6 (Inv. 3, 5 en 6) (1990), p. 1712. 
261 Vgl. Pari. Gesch. Boek 6 (Inv. 3, 5 en 6) (1990), p. 1712. 
262 Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 311. 
263 Zie art. 11.9 van de NVM-voorwaarden en art. 11.9 van de LMV-voorwaarden. Vol-
gens art. 12 van de VBO-voorwaarden geldt als datum van beëindiging de tweede 
werkdag, volgend op de datum waarop de schriftelijke opzegging per aangetekende 
post verzonden is (dan wel de in die opzegging genoemde latere datum). 
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beginsel bevoegd op grond van art. 6:265 BW de overeenkomst te ontbin-
den. Art. 6:265 BW bepaalt dat iedere tekortkoming van de ene partij aan 
de andere partij de bevoegdheid geeft om de overeenkomst geheel of ge-
deeltelijk te ontbinden, tenzij de tekortkoming, gezien haar bijzondere 
aard of geringe betekenis, een ontbinding met haar gevolgen niet recht-
vaardigt. Blijft de opdrachtgever in gebreke met de betaling van verschul-
digd geworden courtage, dan kan de makelaar dus tot ontbinding van de 
bemiddelingsovereenkomst overgaan. Hij schiet met ontbinding echter 
niet zo veel op. De opdrachtgever is namelijk pas courtage verschuldigd 
zodra door de bemiddeling van de makelaar een koopovereenkomst tot 
stand is gebracht. Ontbinding door de makelaar heeft tot gevolg dat voor 
de opdrachtgever een verplichting tot waardevergoeding ontstaat (art. 
6:271 juncto 272 BW). Deze waardevergoeding zal in beginsel worden 
gesteld op de hoogte van de contractuele tegenprestatie, zijnde de ver-
schuldigde courtage264. In plaats van de overeenkomst te ontbinden, ligt 
het daarom veeleer voor de hand dat de makelaar op de voet van art. 
3:296 BW nakoming vordert265. 
Ook de opdrachtgever kan de bemiddelingsovereenkomst ontbinden 
wanneer de makelaar niet of ondeugdelijk presteert. Er kan een tekortko-
ming van de makelaar zijn vóórdat de door de opdrachtgever gewenste 
koopovereenkomst tot stand is gebracht: de makelaar weigert bijvoor-
beeld gevolg te geven aan een door de opdrachtgever gegeven ver-
antwoorde aanwijzing (art. 7:402 lid 1 BW). Maar het is ook mogelijk dat 
pas later aan het licht komt dat de makelaar ondeugdelijk heeft gepres-
teerd: de opdrachtgever ontdekt bijvoorbeeld na het tot stand brengen van 
de koopovereenkomst dat op de door hem gekochte zaak een andere be-
stemming rust dan de makelaar (voorafgaand aan de koop) aan hem had 
medegedeeld. In beide gevallen is in beginsel sprake van een tekortko-
ming die ontbinding rechtvaardigt. Wel ontstaat in het eerste geval de be-
voegdheid tot ontbinding pas zodra het verzuim is ingetreden (art. 6:265 
lid 2 BW); behoorlijke nakoming door de makelaar zal immers nog moge-
264 Vgl. Verbintenissenrecht (T. Hartlief), art. 6:272 BW, aant. 3; en Asser/Hartkamp 4-11 
(2001), nr. 531. 
265 De schade die de makelaar door de tekortkoming van de opdrachtgever lijdt, kan 
hij op grond van art. 6:74 BW vorderen. De schadevergoeding wordt ingevolge art. 
6:119 BW gefixeerd op de wettelijke rente. Zie Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 522. 
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lijk zijn. Voor het intreden van het verzuim is nodig dat de opdrachtgever 
een ingebrekestelling aan de makelaar heeft uitgebracht (art. 6:82 BW). 
De ontbinding kan (op vordering van de opdrachtgever) door de rechter 
worden uitgesproken, maar zij kan ook buiten rechte worden bewerkstel-
ligd; daartoe dient de opdrachtgever een schriftelijke ontbindingsverkla-
ring aan de makelaar uit te brengen (art. 6:267 BW). De ontbinding heeft 
geen terugwerkende kracht, maar partijen worden door de ontbinding wel 
over en weer bevrijd van de ingevolge de bemiddelingsovereenkomst op 
hen rustende verbintenissen (artt. 6:269 en 271 BW). Heeft de makelaar 
reeds gepresteerd, dan ontstaat voor de opdrachtgever een verplichting 
tot ongedaanmaking van de door hem ontvangen prestatie. De aard van 
die prestatie sluit echter uit dat zij ongedaan wordt gemaakt. Uit art. 6:272 
BW vloeit voort dat dan een vergoeding ten belope van de waarde van de 
ontvangen prestatie in de plaats van de ongedaanmakingsverbintenis 
treedt. Hiervoor merkte ik op dat de waardevergoeding in beginsel wordt 
gesteld op de hoogte van de contractueel verschuldigde courtage. Dat zal 
echter niet zo zijn wanneer de ontvangen prestatie van minder kwaliteit 
is dan de overeengekomen prestatie. Met inachtneming van de inhoud 
van de bemiddelingsovereenkomst, de overige omstandigheden van het 
geval en ook de eisen van redelijkheid en billijkheid moet dan de omvang 
van de waardevergoeding worden bepaald. 
Heeft de opdrachtgever als gevolg van de tekortkoming schade geleden, 
dan is de makelaar gehouden deze schade te vergoeden, tenzij de tekort-
koming niet aan hem kan worden toegerekend (vgl. art. 6:277 lid 2 BW). 
De verplichting tot waardevergoeding kan de opdrachtgever dan op de 
voet van art. 6:127 BW in beginsel verrekenen met zijn vordering tot scha-
devergoeding. Overigens behoeft de opdrachtgever niet tot ontbinding 
over te gaan om geleden schade vergoed te krijgen. Hij kan ook zonder 
ontbinding op grond van art. 6:74 BW schadevergoeding van de makelaar 
vorderen indien deze niet of ondeugdelijk heeft gepresteerd. De aanspra-
kelijkheid van de makelaar jegens zijn opdrachtgever bespreek ik in para-
graaf 7.2. De opdrachtgever die in verband met een tekortkoming van de 
makelaar de bemiddelingsovereenkomst wil beëindigen, is niet verplicht 
voor ontbinding te kiezen; hij kan de overeenkomst ook opzeggen. Een 
opzegging zal voor de opdrachtgever niet bezwaarlijker zijn nu hij in de 
regel toch geen opzeggingstermijn in acht hoeft te nemen. 
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Buiten ontbinding wegens een tekortkoming kein de bemiddelingsover-
eenkomst ook op grond van art. 6:258 BW worden ontbonden. Een ontbin-
ding ingevolge art. 6:258 BW is alleen mogelijk bij onvoorziene omstandighe-
den van zodanige aard dat de wederpartij naar maatstaven van redelijk-
heid en billijkheid ongewijzigde instandhouding van de overeenkomst 
niet mag verwachten. De regeling van art. 6:258 BW zal ik niet verder be-
spreken. Ik merk over art. 6:258 BW nog wel het volgende op: 
* Uit art. 6:250 BW volgt dat art. 6:258 BW dwingend recht behelst. Daar 
waar het partijen in beginsel wél vrij staat de ontbindingsbevoegdheid 
van art. 6:265 BW te beperken of uit te sluiten, is het hen dus niet toege-
staan art. 6:258 BW contractueel buiten werking te stellen266. 
* Een ontbinding ingevolge art. 6:258 BW moet steeds door de rechter 
worden uitgesproken (buitengerechtelijke ontbinding is dus niet moge-
lijk)267. 
* Partijen zijn in geval van onvoorziene omstandigheden niet verplicht 
ontbinding van de overeenkomst te vorderen. Zij kunnen de overeen-
komst ook opzeggen268. 
* Art. 6:258 BW biedt tevens de mogelijkheid te vorderen c.q. te verzoe-
ken dat de rechter (de gevolgen van) de overeenkomst op grond van 
onvoorziene omstandigheden wijzigt. Voor wat betreft wijziging van 
de overeenkomst geldt art. 6:258 BW als een lex specialis ten opzichte 
van art. 6:248 BW: het staat partijen dus niet vrij met een beroep op art. 
6:248 BW de overeenkomst (eenzijdig) te wijzigen omdat zich onvoor-
ziene omstandigheden voordoen269. 
266 Verbintenissenrecht (W.L. Valk), art. 6:258 BW, aant. 4; en Asser/Hartkamp 4-II (2001), 
nr. 336. 
267 Vgl. Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 335. 
268 HR 25 juni 1999, NJ 1999, 602 (Vereniging voor de Effectenhandet/CSM); zie hierover 
o.m. W.L. Valk, 'Opzegging en de verhouding tussen art. 6:248 en 6:258 BW', WPNR 
6382 (1999), p. 917-920. 
269 Vgl. Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 341; Verbintenissenrecht (W.L. Valk), art. 6:258 
BW, aant. 9.1; A-G Hartkamp in zijn conclusie bij HR 25 juni 1999, NJ 1999,602 ( Ver-
eniging voor de effectenhandel/CSM); P. Abas, 'Over de verhouding tussen art. 6:248 
en art. 6:258 BW, WPNR 6397 (2000), p. 249-251; en A.S. Hartkamp, 'Reactie', WPNR 
6404 (2000), p. 395-396. 
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3.12.4 De dood van de opdrachtgever of van de makelaar 
Uit art. 7:410 lid 1 BW volgt dat de opdracht bij het overlijden van de op-
drachtgever slechts eindigt indien dit uit de overeenkomst voortvloeit. Dat 
is onder meer het geval wanneer de opdracht naar haar aard strekt tot 
dienstverlening die rechtstreeks betrekking heeft op de persoon van de 
opdrachtgever; hierbij valt te denken aan de opdracht tot medische be-
handeling of tot het geven van onderwijs270. Naar mijn mening heeft de 
dienstverlening in het kader van een bemiddelingsopdracht niet naar haar 
aard (direct) betrekking op de persoon van de opdrachtgever; de bemid-
deling bij de aan- of verkoop van een onroerende zaak kan onder omstan-
digheden ook ten nutte van andere personen dan de opdrachtgever strek-
ken. Uit de aard van de bemiddelingsopdracht volgt mijns inziens dan 
ook niet dat de bemiddelingsovereenkomst door de dood van de op-
drachtgever eindigt. 
Niet alleen wanneer de aard van de opdracht dat meebrengt, maar ook in-
dien ter zake afspraken zijn gemaakt, vloeit uit de overeenkomst voort dat 
de opdracht bij het overlijden van de opdrachtgever eindigt. Bij het ont-
breken van afspraken eindigt de bemiddelingsovereenkomst dus niet, en 
treden de erfgenamen van de opdrachtgever van rechtswege in de rechten 
en plichten die de opdrachtgever (jegens de makelaar) had271. Uit de 
NVM-, de LMV- en de VBO-voorwaarden volgt echter dat de opdracht bij 
het overlijden van de opdrachtgever eindigt272. Het einde van de overeen-
komst treedt in op het tijdstip waarop de makelaar van het overlijden ken-
nis krijgt. Dit volgt uit art. 7:410 lid 1 BW, maar het wordt in de NVM-, de 
LMV en de VBO-voorwaarden benadrukt. 
Naar mijn mening doet niet ter zake op welke wijze de makelaar van het 
overlijden van de opdrachtgever kennis krijgt. Het is mogelijk dat hij tele-
fonisch of schriftelijk bericht ontvangt van de erfgenamen of van een an-
270 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 997; Bijzondere overeenkomsten 
(J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:410 BW, aant. 1; en Asser/Kor tmann (1994), 
nr. 116. 
271 Zie o.m. Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 390; L.C.A. Verstappen, Rechtsopvolging onder 
algemene titel (diss. KU Nijmegen), Deventer 1996, p. 136-142; en Asser/Kortmann 
(1994),m.U6. 
272 Zie art. 1.5 van de NVM-voorwaarden, art. 1.5 van de LMV-voorwaarden en art. 6 
van de VBO-voorwaarden. 
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der, maar hij krijgt ook kennis van het overlijden wanneer hij in een 
dagblad een overlijdensadvertentie leest. De bemiddelingsovereenkomst 
eindigt dan op het moment dat de makelaar de advertentie leest. Tussen 
het tijdstip van overlijden van de opdrachtgever en het moment van ken-
nisneming daarvan door de makelaar kunnen enkele dagen of zelfs weken 
liggen. De in deze periode door de makelaar verrichte werkzaamheden 
zijn bevoegdelijk (krachtens de - dan nog bestaande - bemiddelingsover-
eenkomst) verricht273. Zowel de NVM- als de LMV-voorwaarden bepalen 
dat de erfgenamen (in hun hoedanigheid van rechtsopvolgers onder 
algemene titel van de opdrachtgever) honorarium verschuldigd zijn ter 
zake van reeds verrichte werkzaamheden; dit honorarium bedraagt onge-
veer 10% van de courtage die bij een geslaagde bemiddeling had moeten 
worden voldaan274. Het in rekening brengen van dit honorarium is naar 
mijn mening niet ongeoorloofd; het betreft immers een in beginsel redelij-
ke beloning voor gedane arbeid. 
Het eindigen van de bemiddelingsovereenkomst door het overlijden van 
de opdrachtgever houdt niet in dat de makelaar geen enkele verplichting 
meer heeft. Uit art. 7:410 lid 2 BW volgt dat hij ook na het einde van de 
overeenkomst gehouden is al datgene te doen wat de omstandigheden in 
het belang van de opdrachtgever (c.q. diens erfgenamen) eisen. Met de re-
gel van lid 2 wordt beoogd te vermijden dat als gevolg van een abrupt ein-
de van de overeenkomst schade voor (de erfgenamen van) de opdrachtge-
ver ontstaat275. In geval van bemiddeling bij verkoop is het niet ondenk-
baar dat de belangen van (de erfgenamen van) de opdrachtgever bij het 
abrupt staken van de werkzaamheden worden geschaad. Werd er bijvoor-
beeld onderhandeld met een gegadigde, dan ligt het op de weg van de 
makelaar met de erfgenamen overleg te voeren over eventuele voortzet-
ting van die onderhandelingen. Kortmann acht de bepaling van art. 7:410 
lid 2 BW - mijns inziens terecht - overbodig. De verplichting tot 'nazorg' 
vloeit immers reeds voort uit de eisen van redelijkheid en billijkheid die 
273 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 997; Bijzondere overeenkomsten 
(J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:410 BW, aant. 1; en Asser/Kortmann (1994), 
nr. 116. 
274 Zie art. 1.5 juncto art. 11.24 van de NVM-voorwaarden en art. 1.5 juncto art. 11.24 van 
de LMV-voorwaarden. 
275 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 998; en Bijzondere overeenkomsten 
(J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:410 BW, aant. 2. 
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de makelaar ook na het eindigen van de overeenkomst in acht behoort te 
nemen (vgl. art. 6:248 lid 1 BW)27é. 
Noch uit art. 7:410 BW, noch uit de NVM-, de LMV- of de VBO-voorwaar-
den volgt dat de bemiddelingsovereenkomst eindigt wanneer de op-
drachtgever een rechtspersoon of v.o.f. is en deze wordt ontbonden. De 
rechtspersoon blijft na ontbinding voortbestaan voor zover dit voor de 
vereffening van het vermogen nodig is (art. 2:19 lid 5 BW). In het kader 
van de vereffening kan de vereffenaar eventueel de overeenkomst opzeg-
gen (vgl. art. 2:23a BW). Ook voor de v.o.f. geldt dat zij na ontbinding 
blijft voortbestaan voor zover dit voor de vereffening van het vennoot-
schappelijk vermogen nodig is (vgl. art. 32 WvK)277. Is de opdrachtgever 
een rechtspersoon of v.o.f. en wordt deze ontbonden, dan blijft de bemid-
delingsovereenkomst dus gewoon in stand. Werd de opdracht overigens 
door een v.o.f verstrekt, dan zijn de vennoten hoofdelijk verbonden. Heeft 
de makelaar ingevolge de bemiddelingsovereenkomst recht (verkregen) 
op courtage, dan kan hij ieder van de vennoten afzonderlijk voor het ge-
hele bedrag van de courtage aanspreken (art. 18 WvK; vgl. art. 7:407 lid 
1 BW278). 
Bij het overlijden van de mafce/aar eindigt de bemiddelingsovereenkomst 
niet. Art. 7:409 lid 1 BW bevat echter een uitzondering op deze regel: in-
dien de opdracht met het oog op een bepaalde persoon is verleend, eindigt 
zij door zijn dood. Men kan twee situaties onderscheiden. Het is mogelijk 
dat de makelaar met het oog op wie de opdracht is verleend, zelf de (juri-
dische) opdrachtnemer is. Ten tweede kan de opdracht zijn verleend met 
het oog op een specifiek aangewezen makelaar, terwijl het makelaarskan-
toor de (juridische) opdrachtnemer is. Hiervoor betoogde ik dat naar mijn 
mening slechts mag worden aangenomen dat de opdracht met het oog op 
een bepaalde aan het kantoor verbonden makelaar is verleend indien de 
opdrachtgever de wens van bijstand door deze makelaar heeft kenbaar 
gemaakt én hij ook redelijkerwijs mocht aannemen dat het kantoor hier-
mee akkoord ging. Staat vast dat de bemiddelingsovereenkomst is aange-
276 Asser/Kortmann (1994),τ\τ. 118; zie ook Bijzondere overeenkomsten Q M.H.P. van Neer­
van den Broek), art. 7:410 BW, aant. 2. 
277 Asser/Maeijer 5-V (1995), nr. 324. 
278 Zie over art. 7:407 lid 1 BW o.m.: Asser/Kortmann (1994), nr. 89. 
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gaan met het oog op een specifiek aangewezen makelaar, dan eindigt de 
bemiddelingsovereenkomst ingevolge art. 409 lid 1 door diens dood. 
De regel van art. 409 lid 1 is niet onlogisch wanneer de specifiek aangewe-
zen makelaar zelf ook de opdrachtnemer is. Zij ligt echter veel minder 
voor de hand in het geval dat niet de specifiek aangewezen makelaar, 
maar het makelaarskantoor de opdrachtnemer is. Uit art. 7:404 BW volgt 
immers dat het makelaarskantoor naast de specifiek aangewezen make-
laar hoofdelijk verbonden is tot correcte uitvoering van de opdracht279. 
Art. 409 lid 1 heeft tot gevolg dat bij het overlijden van de specifiek aange-
wezen makelaar ook de verbondenheid van het makelaarskantoor van 
rechtswege eindigt280. Met dit rechtsgevolg wordt mijns inziens noch het 
belang van de opdrachtgever, noch het belang van het kantoor gediend; 
zij strookt ook niet met het zakelijke karakter van de dienstverlening in de 
makelaardij. Het ligt meer voor de hand dat de opdracht niet eindigt, en 
dat in overleg met de opdrachtgever wordt bepaald welke andere aan het 
kantoor verbonden makelaar de werkzaamheden zal voortzetten. Voelt 
de opdrachtgever hier niets voor, dan kan hij de opdracht opzeggen. 
Eindigt de bemiddelingsovereenkomst doordat de in art. 409 lid 1 bedoel-
de situatie zich voordoet, dan zijn de erfgenamen van de overleden make-
laar ingevolge art. 7:409 lid 2 BW gehouden al datgene te doen wat de om-
standigheden in het belang van de opdrachtgever eisen. Deze verplichting 
rust blijkens lid 2 alleen op de erfgenamen die kennis dragen van zowel 
de erfopvolging als (het bestaan van) de opdracht. Het betreft een ver-
plichting van beperkte aard, die ertoe strekt te vermijden dat door het 
abrupt eindigen van de opdracht de belangen van de opdrachtgever wor-
den geschaad281. Deze 'nazorgverplichting' kan inhouden dat de opdracht-
gever wordt geïnformeerd over het overlijden van de makelaar, en zij kan 
er tevens toe strekken dat bepaalde stukken aan de opdrachtgever worden 
afgegeven282. 
279 Nader rapport ÌÌ 1982/83,17 779, A-C, p. 5. 
280 Wessels acht de regel van art. 409 lid 1 in het licht van art. 7:404 BW 'onverklaar-
baar': zie Wessels (1993), p. 314. 
281 Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 997; Bijzondere overeenkomsten 
(J.M.H.P. van Neer-van den Broek), art. 7:409 BW, aant. 2; en Asser/Kortmann (1994), 
nr. 113. 
282 Pitlo - Bijzondere overeenkomsten (1995), p. 239. 
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Kortmaim acht de nazorgverplichting die voor de erfgenamen uit art. 409 
lid 2 voortvloeit, onwenselijk en in strijd met de maatschappelijke realiteit 
wanneer de specifiek aangewezen makelaar een medewerker van het 
makelaarskantoor was. De erfgenamen zullen er doorgaans geen notie van 
hebben dat van hen enige actie wordt verwacht283. Het ligt meer op de 
weg van het kantoor om zo nodig handelend op te treden. Daar komt bij 
dat het kantoor de tussenkomst van de erfgenamen (van de overleden me-
dewerker) in de regel niet op prijs zal stellen. Blijkens de tweede volzin 
van art. 7:409 lid 2 rust op het makelaarskantoor eenzelfde nazorgver-
plichting als op de erfgenamen indien niet de specifiek aangewezen make-
laar, maar het kantoor de opdrachtnemer was. De tweede volzin bepaalt 
namelijk dat een 'overeenkomstige' verplichting rust op 'degenen in wier 
dienst of met wie de opdrachtnemer een beroep of bedrijf uitoefende'. 
Kortmann en Du Perron hebben - mijns inziens terecht - betoogd dat het 
woord Opdrachtnemer' een kennelijke verschrijving van de wetgever moet 
zijn geweest. De bepaling is slechts begrijpelijk indien voor 'opdrachtne-
mer' wordt gelezen: 'de persoon met het oog op wie de opdracht is ver-
leend'284. 
Art. 7:409 BW, dat regelend recht behelst, komt mij overbodig voor. Was 
de opdrachtnemer een natuurlijke persoon en eindigt de overeenkomst bij 
diens overlijden niet, dan kunnen de erfgenamen de opdracht desgewenst 
opzeggen. Voor zover in de overeenkomst een opzeggingsbevoegdheid 
ontbreekt, kan het overlijden van de opdrachtnemer naar mijn mening als 
een 'gewichtige reden' in de zin van art. 7:408 lid 2 BW worden be-
schouwd. Eindigt de opdracht door c.q. na het overlijden van de op-
drachtnemer (doordat partijen dat hadden afgesproken of door opzeg-
ging), dan rust ook zonder de bepaling van art. 409 lid 2 een nazorgplicht 
op de erfgenamen. Deze verplichting volgt reeds uit de ook na het einde 
van de overeenkomst in acht te nemen eisen van redelijkheid en billijk-
heid. Daar komt bij dat het niet voor de hand ligt dat de opdracht eindigt 
bij het overlijden van de specifiek aangewezen medewerker wanneer de 
opdrachtnemer een rechtspersoon of v.o.f. is. De opdrachtgever kan de 
overeenkomst desgewenst opzeggen. Is diens opzeggingsbevoegdheid 
283 S C.J.J. Kortmaim, 'Vragen over het einde van de opdracht', WPNR 6134 (1994), p. 
310. 
284 Asser/Kortmann (1994), nr. 114; en Pitlo - Bijzondere overeenkomsten (1995), p. 239. 
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contractueel uitgesloten (en is de opdrachtgever geen 'particulier' als be-
doeld in art. 7:408 lid 3 BW), dan zullen de eisen van redelijkheid en bil-
lijkheid zich er mijns inziens spoedig tegen verzetten dat de opdrachtne-




VERTEGENWOORDIGING DOOR DE MAKELAAR 
4.1 Inleiding 
4.1.1 Algemeen 
Bij de uitvoering van een bemiddelingsopdracht verricht de makelaar 
doorgaans feitelijke handelingen, die gericht zijn op het tot stand brengen 
van de door de opdrachtgever gewenste overeenkomst: hij zoekt een we-
derpartij, is betrokken bij de onderhandelingen en voorziet zijn opdracht-
gever van advies. Het komt echter ook wel voor dat de makelaar een 
rechtshandeling voor zijn opdrachtgever verricht. Hij zal daarbij steeds in 
naam van de opdrachtgever handelen: er is sprake van vertegenwoordi-
ging. 'Vertegenwoordiging' wil zeggen dat de vertegenwoordiger (i.e. de 
makelaar) in naam en voor rekening van de vertegenwoordigde (i.e. de 
opdrachtgever) een rechtshandeling verricht1. De vertegenwoordigde 
wordt ook wel 'principaal' of 'achterman' genoemd. Weliswaar is het de 
vertegenwoordiger die handelend optreedt, maar diens handelen wordt 
rechtens toegerekend aan de vertegenwoordigde; de vertegenwoordiger 
valt er als het ware tussenuit2. Om de vertegenwoordigde aan een rechts-
handeling te (kunnen) binden, moet aan de volgende twee eisen worden 
voldaan: 
- de handelende persoon moet tot vertegenwoordiging bevoegd zijn; én 
- hij moet zich bij zijn handelen als vertegenwoordiger hebben gepresen-
teerd (d.w.z. in naam van de vertegenwoordigde hebben gehandeld)3. 
Men dient (onmiddellijke) vertegenwoordiging te onderscheiden van de 
rechtsfiguur 'middellijke vertegenwoordiging'. In geval van middellijke 
vertegenwoordiging verricht de tussenpersoon in eigen naam, doch voor 
1 Vgl. Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 1; en Kortmann/Verhagen (1999), p. 3. 
2 Kortmann/Verhagen (1999), p. 3. 
3 Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 5; Kortmann/Verhagen (1999), p. 6-7; en Haak/ 
Zwitser (1999), p. 18-19. 
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rekening van zijn principaal een rechtshandeling4. In de praktijk komt het 
in beginsel niet voor dat de makelaar bij de uitvoering van een bemidde-
lingsopdracht in eigen naam, maar voor rekening van zijn opdrachtgever 
een rechtshandeling verricht. Middellijke vertegenwoordiging door de 
makelaar is wél geregeld aan de orde in het geval dat hij niet als bemidde-
laar, maar als beheerder optreedt, bijvoorbeeld bij de verhuur van wonin-
gen: vaak int hij in eigen naam de aan zijn opdrachtgever toekomende 
huurvorderingen5. 
De makelaar die in het kader van bemiddeling namens zijn opdrachtgever 
een rechtshandeling verricht, ontleent zijn vertegenwoordigingsbevoegd-
heid aan een door de opdrachtgever verleende volmacht. Titel 3.3 BW be-
vat een regeling ter zake van volmacht. Art. 3:60 lid 1 BW definieert 'vol-
macht' als de bevoegdheid die een volmachtgever aan een ander (de ge-
volmachtigde) verleent om in zijn naam rechtshandelingen te verrichten. 
Een volmacht kan uitdrukkelijk of stilzwijgend worden verleend (art. 3:61 
lid 1 BW). Zij kan ook in de onderliggende overeenkomst tussen vol-
machtgever en gevolmachtigde besloten liggen. Dat is bijvoorbeeld het ge-
val bij een overeenkomst van last geving: de lasthebber ontleent aan de last-
gevingsovereenkomst een volmacht, tenzij in die overeenkomst anders is 
bepaald (vgl. art. 7:414 BW)6. 
In de bemiddelingsovereenkomst tussen makelaar en opdrachtgever ligt 
in beginsel geen volmacht aan de makelaar besloten7. Geeft een verkoper 
aan een makelaar de opdracht 'zorg te dragen voor de verkoop van zijn 
woning', dan ontleent de makelaar aan deze bemiddelingsopdracht dus 
niet de bevoegdheid om (bijvoorbeeld) in naam van zijn opdrachtgever 
een koopovereenkomst te sluiten: de makelaar is een bemiddelaar, geen 
4 Vgl. Asser/Van der Grinten I (1990), nrs. 102 e.V.; en Kortmann/Verhagen (1999), p. 19. 
5 Zie Dammingh (1999a), p. 121. De inning van een huurvordering is een rechtshande-
ling. 
6 Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 27; en Asser/Kortmann (1994), nr. 134. 
7 Zie o.m. Middag (1967), p. 167; Serraris-Pemck (1979), p. 7; en T.A.W. Sterk, Praktijk-
gids 1980, p. 134. In de (lagere) jurisprudentie is herhaaldelijk hetzelfde beslist: zie 
o.m. Rb. Leeuwarden 5 maart 1942, NJ 1943,16; Hof Arnhem 3 januari 1962, NJ 
1962,387; Rb. Utrecht 19 november 1975, NJ 1976,480; Rb. Den Haag 24 september 
1976, NJ 1977,203; Rb. Amsterdam 2 augustus 1979, NJ 1980,235. Slechts in Rb. Den 
Bosch 18 februari 1944, NJ 1946, 385 en Rb. Amsterdam 17 oktober 1996, KG 1996, 
368 werd anders geoordeeld. 
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vertegenwoordiger. In de NVM-, de LMV- en de VBO-voorwaarden 
wordt benadrukt dat de bemiddelingsopdracht aan de makelaar geen vol-
macht behelst8. Het is echter wel mogelijk dat aan de opdracht een vol-
macht wordt verbonden, of dat op een later tijdstip een afzonderlijke vol-
macht wordt verleend. Zo bevat het NVM-standaardformulier voor een 
door een verkoper te verstrekken bemiddelingsopdracht de mogelijkheid 
om (tevens) een volmacht aan de makelaar te verlenen. Het formulier 
bevat de volgende standaardvermelding: 
"1. Tenzij uit doorhalingen anders blijkt, stemt de opdrachtgever ermee in dat: 
a. Het NVM-lid namens de opdrachtgever een koop- of huurovereenkomst sluit 
tegen een prijs van minimaal € (nader in te vullen) v.o.n./k.k.* incl./excl. BTW* 
en op overigens gebruikelijke voorwaarden; 
(* = doorhalen wat niet van toepassing is)" 
Het is kortom niet uitgesloten dat de makelaar in naam van zijn opdracht-
gever een koopovereenkomst sluit. Ook is het denkbaar dat hij bij de uit-
voering van de bemiddelingsopdracht andere rechtshandelingen namens 
zijn opdrachtgever verricht. Zo kan hij (in het kader van de onderhande-
lingen) voor zijn opdrachtgever eventueel een aanbod doen, of een door 
de wederpartij uitgebracht aanbod aanvaarden. Zowel het doen van een 
aanbod als de aanvaarding daarvan is een rechtshandeling. Dit betekent 
dat de makelaar die namens zijn opdrachtgever een aanbod doet of een 
aanbod van de wederpartij aanvaardt, daarvoor een volmacht nodig heeft. 
Het voeren van onderhandelingen betreft op zichzelf overigens niet het 
verrichten van een rechtshandeling; daarvoor heeft de makelaar dus geen 
volmacht nodig10. 
4.2.2 Gemengde overeenfamst 
Het komt zoals gezegd voor dat de makelaar bij de uitvoering van de be-
middelingsopdracht ook rechtshandelingen ten behoeve van zijn op-
8 Zie art. II.6 van de NVM-voorwaarden, art. II.6 van de LMV-voorwaarden en art. 
11 van de VBO-voorwaarden. 
9 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 29. 
10 Vgl. HR 11 februari 2000, NJ 2000,294 (Dijkstra/Batstra), waarin de Hoge Raad over-




drachtgever verricht. Betekent dit dat de rechtsverhouding tussen make-
laar en opdrachtgever niet alleen als bemiddelingsovereenkomst, maar 
ook als lastgevingsovereenkomst moet worden gekwalificeerd? Over het 
antwoord op deze vraag kan men van mening verschillen. Lastgeving is 
geregeld in afdeling 7.7.2 BW. Lid 1 van art. 7:414 BW omschrijft 'lastge-
ving' als volgt: 
"Lastgeving is de overeenkomst van opdracht waarbij de ene partij, de lasthebber, 
zich jegens de andere partij, de lastgever, verbindt voor rekening van de lastgever 
een of meer rechtshandelingen te vernchten." 
De bemiddelingsovereenkomst tussen makelaar en opdrachtgever kan 
mijns inziens in de regel niet tevens als lastgevingsovereenkomst worden 
gekwalificeerd, ook niet in het geval dat aan de makelaar een volmacht is 
verleend. Bij lastgeving neemt de opdrachtnemer namelijk de verplichting 
op zich om (voor rekening van de opdrachtgever) rechtshandelingen te 
verrichten, en dat is bij een door de makelaar aanvaarde bemiddelingsop-
dracht in de regel niet aan de orde. De makelaar neemt de verplichting op 
zich te bemiddelen, dat wil zeggen feitelijke handelingen te verrichten ge-
richt op het tot stand brengen van de door zijn opdrachtgever beoogde 
overeenkomst. Beschikt hij (ook) over een volmacht, dan is aan hem in be-
ginsel slechts de bevoegdheid toegekend (en dus niet de plicht opgelegd) 
om een rechtshandeling te verrichten. Daar komt bij dat van lastgeving in 
beginsel slechts sprake is indien de verplichting tot het verrichten van 
rechtshandelingen hoofdbestanddeel van de overeenkomst van opdracht is11. 
Dat is bij bemiddeling door de makelaar niet aan de orde: voor zover hij 
(krachtens volmacht) rechtshandelingen verricht, gebeurt dat incidenteel. 
Men kan niet zeggen dat de eventueel door de makelaar op zich genomen 
verplichting om een rechtshandeling te verrichten, hoofdbestanddeel van 
de overeenkomst met zijn opdrachtgever is. Kortom: bij bemiddeling door 
de makelaar is mijns inziens niet tevens sprake van lastgeving. 
Neemt men wél aan dat de rechtsverhouding tussen makelaar en op-
drachtgever zowel aan de omschrijving van art. 7:425 BW (bemiddeling) 
als aan die van art. 7:414 BW (lastgeving) voldoet, dan is er een 'gemengde 
overeenkomst' als bedoeld in art. 6:215 BW. In dat geval zijn zowel de wette-
11 Ontwerp voor een Nieuw BW- Toelichting (1972), p. 1000; en Asser/Kortmann (1994), 
nr. 132. 
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lijke bepalingen van afdeling 7.7.3 BW als die van afdeling 7.7.2 BW van 
toepassing, tenzij die bepalingen onverenigbaar zijn of de strekking daar-
van zich (gelet op de aard van de overeenkomst) tegen toepassing verzet. 
Gelden de bepalingen van afdeling 7.7.2 bij bemiddeling door de make-
laar? De artikelen 7:419,7:420,7:421 en 7:423 in ieder geval niet, want deze 
bepalingen hebben betrekking op middellijke vertegenwoordiging (ik 
merkte hiervoor reeds op dat de makelaar doorgaans niet in eigen naam 
rechtshandelingen voor rekening van de opdrachtgever verricht)12. 
Ten aanzien van de artikelen 7:416,7:417 en 7:418 BW geldt dat deze inge-
volge de schakelbepaling van art. 7:427 BW in beginsel reeds van toepas-
sing zijn op de rechtsverhouding tussen makelaar en opdrachtgever; ik 
verwijs naar hetgeen ik hierover in paragraaf 3.11 schreef. De artikelen 
7:415 BW en 3:65 BW bevatten een in beginsel identieke regeling; de met 
volmacht handelende makelaar is reeds gebonden aan het bepaalde in ar t. 
3:65 BW. Art. 7:422 BW heeft betrekking op het einde van de lastgeving; 
deze bepaling blijft mijns inziens buiten toepassing, omdat voor de met 
volmacht handelende makelaar de bijzondere regeling van art. 3:72 BW 
geldt. Aan art. 3:72 BW, dat het einde van de volmacht regelt, zal ik in 
paragraaf 4.7 aandacht besteden. Kortom: acht men afdeling 7.7.2 BW 
eventueel van toepassing13, dan voegt dat in beginsel niets toe aan hetgeen 
op grond van de afdelingen 7.7.1,7.7.3 en titel 3.3 BW reeds geldt voor de 
met volmacht handelende makelaar. 
4.1.3 Plan van behandeling 
Verricht de makelaar een rechtshandeling in naam van zijn opdrachtgever 
zonder (toereikende) volmacht, dan wordt de opdrachtgever daaraan niet 
gebonden. Titel 3.3 BW kent echter enkele uitzonderingen op deze regel. 
De belangrijkste uitzondering ligt besloten in art. 3:61 lid 2 BW. In para-
graaf 4.2 zal ik eerst in het algemeen op de regeling van art. 3:61 lid 2 
12 Zie over de artikelen 7:419, 7:420, 7:421 en 7:423 BW o.m.: AsserWan der Grinten 
(1990), nr. 108-llla; Asser/Kortmann (1994), nr. 155-171; en P/f/o - Bijzondere overeen-
komsten (1995), p. 250-256. 
13 Neemt men (wel) aan dat sprake is van een 'gemengde overeenkomst', dein is afde-
ling 7.7.2 BW rechtstreeks van toepassing (art. 6:215 BW); anders kunnen de bepalin-
gen aangaande lastgeving eventueel van overeenkomstige toepassing zijn op grond 
van art. 7:424 BW. 
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ingaan, waarna ik in paragraaf 4.3 de toepassing daarvan bespreek in het 
geval dat de makelaar als 'pseudo-gevolmachtigde' optreedt. In paragraaf 
4.4 besteed ik aandacht aan de gevolgen van onbevoegde vertegenwoordi-
ging. Paragraaf 4.5 handelt over de bijzondere bepaling van art. 3:67 BW, 
en in paragraaf 4.6 ga ik in op de mogelijkheid van de gevolmachtigde om 
een aan hem verleende volmacht aan een ander te verlenen (substitutie). 
Tot besluit van dit hoofdstuk stel ik in paragraaf 4.7 het einde van de vol-
macht aan de orde. 
4.2 Schijn van volmacht (art. 3:61 lid 2 BW) 
4.2.1 Algemeen 
Verricht de makelaar (als gevolmachtigde) in naam van zijn opdrachtge-
ver een rechtshandeling én handelt hij daarbij binnen de grenzen van de 
aan hem verleende volmacht, dan treft deze rechtshandeling in haar ge-
volgen de opdrachtgever (art. 3:66 lid 1 BW). A contrario volgt hieruit dat 
de opdrachtgever dus niet gebonden wordt indien de makelaar zonder 
(toereikende) volmacht handelt. Titel 3.3 BW bevat echter drie uitzonde-
ringen op de regel dat de opdrachtgever bij onbevoegde vertegenwoordi-
ging niet wordt gebonden: 
1) bekrachtiging ex art. 3:69 BW 
Bekrachtiging is een handeling van de opdrachtgever gericht tot de we-
derpartij, waardoor de ongeldigheid van de rechtshandeling buiten de 
onbevoegde vertegenwoordiger om wordt geheeld14. Het leidt ertoe dat 
het vertegenwoordigend handelen wordt geacht rechtsgeldig te zijn ge-
weest, waardoor de opdrachtgever toch aan de rechtshandeling wordt ge-
bonden15. 
2) de uitzondering van art. 3:76 BW 
Art. 3:76 BW heeft betrekking op de situatie dat de gevolmachtigde on-
danks het eindigen van de volmacht als vertegenwoordiger blijft handelen. 
14 Van Schaick (1999), nr. 44; en A.R. Bloembergen in Rechtshandeling en overeenkomst 
(1998), nr. 108. 
15 Asser/Van der Grinten I (1990), nrs. 83-91; Van Schaick (1999), nr. 43; en Haak/Zwitser 
(1999), p. 42-45. 
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Bij gebreke van een (nog) geldige volmacht is de volmachtgever in begin-
sel niet gebonden aan een na het eindigen van de volmacht in zijn naam 
verrichte rechtshandeling. De wederpartij die noch bekend was met het 
einde van de volmacht, noch met de oorzaak daarvan, wordt echter in ze-
kere mate beschermd. In vier - in art. 3:76 lid 1 omschreven - gevallen kan 
de gewezen volmachtgever het einde van de volmacht (wél) aan deze on-
kundige wederpartij tegenwerpen; deze opsomming in art. 76 lid 1 is ech-
ter limitatief. Daarbuiten is de volmachtgever dus gebonden aan een na 
het einde van de volmacht onbevoegdelijk verrichte rechtshandeling16. 
3) schijn van volmacht (art. 3:61 lid 2 BW) 
Art. 3:61 lid 2 BW is de belangrijkste uitzondering. De bepaling luidt als 
volgt: 
"Is een rechtshandeling in naam van een ander verricht, dan kan tegen de wederpar-
tij, indien zij op grond van een verklaring of gedraging van die ander heeft aangeno-
men en onder de gegeven omstandigheden mocht aannemen dat een toereikende 
volmacht was verleend, op de onjuistheid van deze veronderstelling geen beroep 
worden gedaan." 
Heeft de derde (de wederpartij) op grond van een verklaring of gedraging 
van de pseudo-volmachtgever (de achterman) aangenomen dat wél een toe-
reikende volmacht was verleend en mocht hij dit ook redelijkerwijs aan-
nemen, dan kan de pseudo-volmachtgever zich tegenover de derde niet 
op het ontbreken van een (toereikende) volmacht beroepen. De pseudo-
volmachtgever wordt slechts gebonden aan de onbevoegdelijk verrichte 
rechtshandeling indien de derde daadwerkelijk (met succes) de bescher-
ming van art. 3:61 lid 2 BW inroept17. Stelt de pseudo-volmachtgever dat 
hij niet gebonden is (omdat een volmacht ontbrak) en kiest de derde er-
voor zich niet op art. 61 lid 2 te beroepen, dan is de onbevoegdelijk ver-
richte rechtshandeling non-existent. 
De derde kan zich met succes op art. 3:61 lid 2 BW beroepen indien aan de 
volgende eisen wordt voldaan: 
16 Asser/Van der Grinten 1 (1990), nrs. 62-66; Van Schaick (1999), nr. 54; A.R. Bloember-
gen in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 116; en Haak/Zwitser (1999), p. 40-
42. 
17 Vgl. Van Schaick (1999), nr. 51; en A.R. Bloembergen in Rechtshandeling en overeen-
komst (1998), nr. 102. 
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a) de pseudo-gevolmachtigde handelde in naam van de pseudo-vol-
machtgever; 
b) de derde heeft aangenomen dat de handelende persoon een toereiken-
de volmacht had (subjectief criterium); 
c) de derde mocht dit onder de gegeven omstandigheden ook redelijker-
wijs aannemen (objectief criterium); 
d) de schijn van een toereikende volmacht is gewekt door toedoen van de 
pseudo-volmachtgever18. 
Het onder d) genoemde vereiste wordt wel het 'toedoen-vereiste' of het 'toe-
doen-beginsel'19 genoemd. Het 'toedoen' is gelegen in een verklaring of ge-
draging van de achterman (de pseudo-volmachtgever); die 'gedraging' 
kan zijn een doen, maar onder omstandigheden ook een nalaten20. Het ant-
woord op de vraag of aan het toedoen-vereiste is voldaan (dat wil zeggen 
of door toedoen van de achterman schijn van volmacht is gewekt), zal 
mede afhankelijk zijn van de waardering van de concrete feiten en om-
standigheden21. 
4.2.2 De ontwildceling in het toedoen-vereiste 
Art. 3:61 lid 2 BW is de codificatie van een regel die in de jurisprudentie 
reeds lang was aanvaard. In het arrest HR 6 mei 1926, NJ 1926, 721 (Vas 
Dias/Salters) overwoog de Hoge Raad dat de achterman ondanks het ont-
breken van een volmacht gebonden kan worden indien door zijn toedoen 
bij de derde het vertrouwen is gewekt dat de tussenpersoon een (toerei-
kende) volmacht had. Nadien is deze bescherming van door toedoen van 
18 H. de Groot, Vertegenwoordiging in kort bestek, Zwolle 1996, p. 17. Zie ook Asser/Van 
der Grmten I (1990), nr. 37; Janssen/Eeken (1999), p. 49; en S.C.J.J. Kortmann in zijn 
annotatie in JOR 1999,113. 
19 Zie o.m. M. Tratnik in NTBR1994, p. 221 e.V.; J.G.A. Linssen in: Van Nieuw BW naar 
BW, door B.W.M. Nieskens-Isphording e.a., Zwolle 1993, p. 41; M.L. Hendrikse in 
NJB 1997, p. 390; en Zwitser/Haak (1999), p. 31. 
20 Vgl. HR 23 oktober 1998, NJ 1999, 582 (Nacap/Kurstjens); en HR 12 januan 2001, NJ 
2001,157 (Kuijpers/Wijnveen). In laatstgenoemd arrest overwoog de Hoge Raad dat 
de schijn van volmacht ook door een met-doen kan zijn gewekt, waarbij het niet ter 
zake doet of een gedeelte van de omstandigheden waarop die schijn berust, zich 
heeft voorgedaan na de totstandkoming van de overeenkomst. Zie over dit arrest 
ook: A.L.H. Emes in NTBR (2001), p. 316-318; M.A.J.G. Janssen in Advocatenblad 
(2001), p. 211-215; en S.Y.Th. Meijer in NbBW (2001), p. 28-30. 
21 Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 38; zie ook A.R. Bloembergen in Rechtshandeling 
en overeenkomst (1998), nr. 102. 
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de achterman bij de derde gewekt vertrouwen vaste rechtspraak gewor-
den. Ter zake van het toedoen-vereiste lijkt in de jurisprudentie van de 
Hoge Raad een ontwikkeling te kunnen worden gesignaleerd. Deze ont-
wikkeling heeft in de literatuur tot een discussie geleid over de vraag of 
het toedoen-vereiste thans nog wel geldt22. In dit verband kan onder meer 
op de arresten HR 27 januari 1984, NJ1984,545 (WGO/Koma) en HR 27 no-
vember 1992, NJ 1993, 287 {Felix/Aruba) worden gewezen. 
In beide arresten was de achterman (de pseudo-volmachtgever) een pu-
bliekrechtelijke rechtspersoon. Bij rechtspersonen werd aangenomen dat 
schijn van bevoegdheid slechts aan de rechtspersoon (als de achterman) 
viel toe te rekenen indien die schijn was gewekt door toedoen van het or-
gaan dat bevoegd was de rechtspersoon te binden23. In beide arresten was 
de schijn van bevoegdheid echter door een ander dan het bevoegde or-
gaan gewekt. Niettemin achtte de Hoge Raad in het arrest WGO/Koma de 
rechtspersoon gebonden aan de onbevoegdelijk in haar naam gesloten 
overeenkomst. In het arrest Felix/Aruba vond de Hoge Raad dat de gevol-
gen van de onjuiste voorstelling die door toedoen van de onbevoegde ver-
tegenwoordiger (bij de derde) was gewekt, voor rekening van de rechts-
persoon behoorden te komen. 
Op grond van voornoemde arresten kan wellicht worden geconcludeerd 
dat het toedoen-vereiste is vervangen door een ruimer criterium van 'toe-
rekening': de derde wordt beschermd door art. 3:61 lid 2 BW indien de 
schijn van volmacht is ontstaan door feiten en omstandigheden die in de 
risicosfeer van de achterman liggen. Bescherming van de derde is dan dus 
ook mogelijk wanneer de schijn van volmacht buiten toedoen van de ach-
terman is ontstaan. Maar het kan ook zo zijn dat op grond van deze arres-
ten moet worden geconcludeerd dat bij (sommige) rechtspersonen het toe-
doen-vereiste op een andere wijze moet worden toegepast: gaat het om 
een voor buitenstaanders moeilijk te doorgronden (publiekrechtelijke) 
22 Zie o.m. P. van Schilfgaarde in zijn annotatie in NJ 1994, 622, B.W M. Nieskens-
Isphording in NTBR1997, p. 50; H.C.F. Schoordijk in N/B 1997, p. 54; H.J. de Kluiver 
in WPNR 6116 (1993), p. 928; J.B.M. Vranken in WPNR 1994 (6134), p. 316; A.R. 
Bloembergen in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 103; en Haak/Zwitser 
(1999), p. 31. 
23 HR2 maart 1956, NJ 1956,151 (Papierfabriek Gennep/Continental Components Ltd ). Zie 
ook W.C.L. van der Grinten in zijn annotatie in NJ 1984, 545. 
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rechtspersoon, dan wordt onder omstandigheden ook aan het toedoen-
vereiste voldaan indien de schijn van bevoegdheid is gewekt door een 
ander dan het bevoegde orgaan. 
Opmerkelijk is het arrest HR 24 april 1992, NJ 1993, 190 (Kuyt/MEAS). 
Zonder opdracht daartoe en buiten medeweten van MEAS had de deur-
waarder, die in opdracht van MEAS een vonnis kwam executeren, in naam 
van MEAS een overeenkomst met de derde (Kuyt) gesloten. MEAS stelde 
niet gebonden te zijn, aangezien niet door haar toedoen schijn van vol-
macht was gewekt. De Hoge Raad verwierp dit betoog en achtte MEAS 
wel gebonden aan de door de deurwaarder (als onbevoegde vertegen-
woordiger) gesloten overeenkomst. Daarbij kende de Hoge Raad gewicht 
toe aan de bijzondere positie die de deurwaarder in het rechtsverkeer in-
neemt. Gelet op deze positie mag een derde aan wie de deurwaarder een 
regeling aanbiedt, er in het algemeen op vertrouwen dat de deurwaarder 
daartoe gevolmachtigd is; bijzondere omstandigheden kunnen echter 
meebrengen, aldus de Hoge Raad, dat zodanig vertrouwen niet zonder 
meer gerechtvaardigd is. Bij het optreden van een deurwaarder als pseudo-
gevolmachtigde acht de Hoge Raad voor een beroep op art. 3:61 lid 2 BW 
kennelijk niet nodig dat door toedoen van de achterman schijn van vol-
macht is gewekt24. 
Ter zake van het toedoen-vereiste is eveneens relevant het arrest HR 24 
december 1993, NJ 1994,303 (Credit Lyonnais Bank/T.). De vraag was of de 
derde een beroep kan doen op art. 3:61 lid 2 BW wanneer een notaris (niet 
zijnde de achterman) in een ten overstaan van hem verleden authentieke 
akte verklaart dat de pseudo-gevolmachtigde tot het verrichten van de 
handeling gevolmachtigd is. De Hoge Raad stelt in het arrest voorop dat 
de derde zich alleen dan op art. 3:61 lid 2 BW kan beroepen indien de schijn 
van volmacht is ontstaan door toedoen van de achterman (in casu de 
bank); hiermee lijkt hij onverkort vast te houden aan het toedoen-vereiste. 
Vervolgens overweegt hij echter: 
24 Snijders huldigt een andere opvatting: hij stelt dat ook bij het optreden van een 
deurwaarder het toedoen-vereiste wél geldt, maar dat het als het ware wordt 
'opgerekt': met de enkele verstrekking van een opdracht aan de deurwaarder wordt 
reeds aan het vereiste voldaan. Zie H.J. Snijders in zijn annotatie in NJ 1993,190; en 
H.J. Snijders, Op de grens van burgerlijk recht en burgerlijk procesrecht (Afscheidsrede 
EU Rotterdam), 1992, p. 23-24. Vgl. Haak/Zwitser (1999), p. 33-34. 
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"Door de bank (= de achterman; jd) zijn geen bijzondere feiten of omstandigheden 
aangevoerd op grond waarvan in het onderhavige geval zou moeten worden aan-
genomen dat een door T. (= de notaris; jd) bij de oorspronkelijke schuldenaars (= de 
derden; ]d) gewekte veronderstelling, dat de in naam van de bank optredende per-
sonen bevoegd waren kwijting te verlenen, wel voor rekening van de bank dient te 
komen." 
Uit deze overweging valt wellicht af te leiden dat de Hoge Raad onder 
omstandigheden bereid is een ruimer criterium van 'toerekening' te aan-
vaarden. 
Uit het arrest HR 9 oktober 1998, NJ 1999, 581 {Hartman/Bakker) volgt dat 
met een 'flinterdun' toedoen reeds aan het toedoen-vereiste kan worden 
voldaan. Een werknemer (Cuiper) had namens zijn werkgeefster (Bouw-
bedrijf Hartman BV) aan het transportbedrijf Bakker opgedragen een op 
een bouwplaats gelegen berg afgegraven grond af te voeren. Later weiger-
de Hartman de factuur van Bakker te voldoen, stellende dat haar werkne-
mer Cuiper niet bevoegd was geweest namens Hartman te contracteren. 
Vaststond dat werknemer Cuiper noch wettelijk of statutair bevoegd ver-
tegenwoordiger was, noch over een door Hartman verleende volmacht 
had beschikt. Daarnaast stond vast dat van een expliciet 'toedoen' door 
Hartman, als de achterman, geen sprake was geweest. Het enige handelen 
dat wellicht als een 'toedoen' viel aan te merken, was dat Hartman haar 
werknemer Cuiper in de functie van uitvoerder op de bouwplaats had 
aangesteld. 
Naar het oordeel van het hof had Bakker aangenomen en in de gegeven 
omstandigheden ook mogen aannemen dat in de aanstelling (door Hart-
man) van Cuiper als uitvoerder op de bouwplaats besloten lag dat aan 
Cuiper volmacht was verleend om de overeenkomsten te sluiten die naar 
de verkeersopvattingen uit de vervulling van diens functie (van uitvoer-
der) voortvloeiden. Met dit oordeel gaf het hof volgens de Hoge Raad niet 
blijk van een onjuiste rechtsopvatting. Evenals in het arrest Kuyt/MEAS 
achtte de Hoge Raad ook hier de enkele aanstelling door de achterman vol-
doende om tot het oordeel te komen dat aan het toedoen-vereiste was vol-
daan. Een dergelijke aanstelling kan bij derden het gerechtvaardigd ver-
trouwen wekken dat de 'aangestelde' persoon (deurwaarder, werknemer, 
etc.) een toereikende volmacht heeft om de rechtshandelingen te verrich-
ten die naar de verkeersopvattingen uit de vervulling van zijn functie voort-
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vloeien. De Hoge Raad lijkt de eisen van het handelsverkeer voorop te 
stellen en minder te hechten aan het 'toedoen' van de achterman25. 
4.2.3 De Europees-continentale benadering versus de common law-benadering 
De in art. 3:61 lid 2 BW vervatte regel dat het gerechtvaardigd vertrouwen 
van de derde (dat er een toereikende volmacht was) slechts wordt be-
schermd indien dit vertrouwen ontstond door toedoen van de achterman, 
is ook terug te vinden in de Principles of European Contract Law (hierna: de 
PECL). De PECL zijn vervaardigd door de Commission on European Con-
tract Law (ook wel aangeduid met de naam "Comissie Landò"26). Gelet op 
de eenwording van de Europese markt lijkt een harmonisatie van regelge-
ving op het gebied van het contractenrecht in de toekomst onvermijdelijk. 
Met het oog op een 'Community-wide infrastructure of contract law' heeft 
de Commissie Landò daarom een aantal regels of principes geformuleerd, 
die vervat zijn in de PECL27. Hoewel deze regels formeel geen status heb-
ben, zijn zij toch wel van belang; in de literatuur wordt er namelijk gere-
geld naar verwezen en aannemelijk is dat ook rechters er in voorkomende 
gevallen bij hun oordeelsvorming rekening mee houden28. Art. 3:201 lid 
3 PECL bepaalt het volgende: 
"A principal is treated as having granted authority if his statements or conduct 
induce the third party reasonably and in good faith to believe that the agent has 
been granted authority for the acts performed by him." 
Uit de woorden 'if his statements or conduct induce' volgt dat de derde 
ook volgens art. 3:201 lid 3 PECL slechts wordt beschermd indien aan het 
toedoen-vereiste is voldaan. 
25 Zie over het arrest Hartman/Bakker ook: A.L.H. Emes, 'Schijn van volmacht op grond 
van functie?', WPNR 6346 (1999), p. 143-147; en Ernes (2000), p. 142-143. 
26 Vgl. Kortmann/Verhagen (1999), p. 4-5; en Janssen/Eeken (1999), p. 51. 
27 O. Landò en H. Beale, Principles of European Contract Law, Part I: Performance, Non-
Performance and Remedies, Dordrecht/Boston/London 1995, ρ XV. 
28 Zie over de PECL o.m.: E.H. Hondius, 'De betekenis van de Principles of European 
Contract Law voor het Nederlandse recht / inleiding', NTBR (2001), p. 428-432; en 
J.M. Smits, 'De Principles of European Contract Law en Common Law en Civil Law', 
WPNR 6436 (2001), p. 235-243. 
29 Zie Janssen/Eeken (1999), p. 51; en S.C.J.J. Kortmann in zijn annotatie in JOR1999,113 
(JOR 1999, p. 724). 
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In het Verdrag inzake de vertegenwoordiging bij de internationale koop van 
roerende zaken30 (hierna: het Unidroit-verdrag*1) is voor dezelfde benadering 
gekozen. Dit verdrag, dat regels bevat omtrent vertegenwoordiging bij de 
internationale koop van roerende zaken, verleent in geval van onbevoeg-
de vertegenwoordiging eveneens slechts bescherming aan de derde indien 
door toedoen van de achterman schijn van volmacht is gewekt. Art. 14 lid 
2 van het Unidroit-verdrag bepaalt het volgende: 
"Niettemin kan de vertegenwoordigde, wanneer het gedrag van de vertegenwoor-
digde de derde ertoe leidt redelijkerwijze en te goeder trouw te geloven dat de ver-
tegenwoordiger de bevoegdheid heeft om namens de vertegenwoordigde te hande-
len en dat de vertegenwoordiger handelt binnen zijn vertegenwoordigingsbevoegd-
heid, niet jegens de derde het ontbreken van de vertegenwoordigingsbevoegdheid 
van de vertegenwoordiger inroepen."' 
Zowel in art. 3:201 lid 3 PECL als in art. 14 lid 2 van het Unidroit-verdrag 
is de 'Europees-continentale' benadering verwoord: de derde wordt in ge-
val van onbevoegde vertegenwoordiging slechts beschermd indien zijn 
vertrouwen gerechtvaardigd was én dit vertrouwen is ontstaan door toe-
doen van de achterman33. 
Deze Europees-continentale benadering staat (min of meer) tegenover de 
common law-benadering. In de common law wordt het (gerechtvaardigd) 
vertrouwen van de derde vooropgesteld, en ligt veel minder de nadruk 
op het toedoen van de achterman. Het Anglo-Amerikaanse recht kent de 
rechtsfiguur van 'apparent authority'; hiervan is sprake indien de derde er 
niet op bedacht hoeft te zijn dat de persoon die zich als vertegenwoordi-
ger presenteert, vertegenwoordigingsbevoegdheid ontbeert34. In geval van 
'apparent authority' heeft de tussenpersoon tegenover de derde vertegen-
30 Tractatenblad 1993, nr. 35. Zie voor de tekst van het Verdrag: S.Y.Th. Meijer, 
Middellijke vertegenwoordiging (diss. VU Amsterdam), Deventer 1999, ρ 289-301. Dit 
verdrag treedt pas in werking wanneer tien landen het hebben geratificeerd (zie art 
33 van het Verdrag). 
31 Vgl. Meijer, diss., t.a.p., 1999, p. 115; en Kortmann/Verhagen (1999), p. 18. 'Unidroit' 
staat voor (het in Rome gevestigde) Institut International pour l'Unificabon du Droit 
Privé (zie Asser/Hijma (1994), nr. 45). 
32 S.Y.Th. Meijer, Middellijke vertegenwoordiging (diss. VU Amsterdam), Deventer 1999, 
p. 294. 
33 Vgl. S.C.J.J. Kortmann in zijn annotatie in JOR 1999,113 OOR 1999, p. 724). 
34 H.C.F. Schoordijk, 'Onbevoegde vertegenwoordiging, apparent authority en de rol 
van het handelsregister', N/B 1997, p. 58. 
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woordigingsmadif, ook waar bevoegdheid ontbreekt, telkens wanneer de 
derde te goeder trouw het bestaan daarvan aanneemt en hij dit in de gege-
ven omstandigheden redelijkerwijs mag doen35. De derde wordt niet al-
leen beschermd indien schijn van volmacht is ontstaan door toedoen van 
de achterman, maar ook indien deze schijn is ontstaan door omstandighe-
den die voor risico van de achterman behoren te komen. De vertegen-
woordigingsmac/zf van de onbevoegde vertegenwoordiger wordt kortom 
niet louter bepaald door het toedoen van de achterman, maar ook door 
andere omstandigheden zoals bijvoorbeeld de positie van de onbevoegde 
vertegenwoordiger, de complexiteit van de organisatie waarin hij werkt, 
etcetera.36 
4.2.4 Van 'toedoen' naar 'toerekening' 
Uit de in paragraaf 4.2.2 genoemde jurisprudentie valt niet op te maken 
of de Hoge Raad strikt vasthoudt aan het 'enge' toedoen-vereiste, dan wel 
een ruimer criterium van toerekening aanvaardt37. Het arrest Credit Lyon-
nais Bankfr. lijkt te impliceren dat de Hoge Raad slechts bij de aanwezig-
heid van bijzondere omstandigheden een uitzondering op het toedoen-ver-
eiste wil aanvaarden. Volgens sommige schrijvers is de in dit arrest gege-
ven beslissing echter toegesneden op de specifieke omstandigheden van 
het betreffende geval, en mogen daaraan geen algemene conclusies wor-
den verbonden38. Noch in het arrest Kuyt/MEAS, noch in het arrest Hart-
man/Bakker viel een (expliciet) toedoen van de achterman aan te wijzen, en 
desondanks werd het gerechtvaardigd vertrouwen van de derde be-
35 Vgl. A-G Bakels in par. 3.1 van zijn conclusie bij HR 23 oktober 1998, NJ 1999, 582 
(Nacap/Kurstjens). 
36 S.C.J.J. Kortmann in zijn annotatie in JOR 1999, 113 OOR 1999, p. 724). Zie over 
'apparant authority' ook: H.C.F. Schoordijk, 'Het leerstuk van de opgewekte schijn 
van volmacht en de Engels-Amerikaansrechtelijke leer van de 'apparent authority" 
(1970), in: Verspreid werk van prof.mr. H.C.F. Schoordijk, Deventer 1991, p. 197-221; 
H.J. de Kluiver, WPNR 6134 (1994), p. 927-928; H.L.E. Verhagen, Agency in Private 
International Law (diss. KU Nijmegen), Den Haag 1995, p. 23-27; en ]anssen/Eeken 
(1999), p. 51. 
37 Van Dunné lijkt van memng te zijn dat het criterium van toerekening (het 'risicobe-
ginsel') reeds sinds 1926 in de rechtspraak en de doctrine waarneembaar is. Zie J.M. 
van Dunné, 'To do or not to do, that is the question', in: S.C.J.J. Kortmann e.a. (red.), 
Vertegenwoordiging en tussenpersonen, Deventer 1999, p. 40-41. 
38 lanssen/Eeken (1999), p. 61; en Α-G Bakels in par. 3.7 van zijn conclusie bij HR 23 ok­
tober 1998, NJ 1999, 582 (Nacap/Kurstjens). 
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schermd39. Dit hoeft echter niet zonder meer te betekenen dat de Hoge 
Raad bescherming van de derde ook mogelijk acht indien buiten toedoen 
van de achterman schijn van volmacht is ontstaan. Het kan immers ook 
zo zijn dat de Hoge Raad in de enkele aanstelling van een persoon een 
(weliswaar 'flinterdun') toedoen van de achterman ziet. Het staat naar 
mijn mening geenszins vast dat de Hoge Raad een ruimer criterium van 
toerekening heeft aanvaard. 
In de literatuur wordt in overwegende mate de opvatting gehuldigd dat 
het in art. 3:61 lid 2 BW vervatte toedoen-vereiste te 'eng' is en dat een rui-
mer criterium van toerekening behoort te gelden: bescherming van de der-
de is niet alleen gerechtvaardigd wanneer door toedoen van de achterman 
schijn van volmacht is gewekt, maar ook wanneer deze schijn is ontstaan 
als gevolg van andere feiten en omstandigheden die voor risico van de ach-
terman (behoren te) komen40. Deze andere feiten en omstandigheden wor-
den aan de achterman 'toegerekend', met als gevolg dat de achterman aan 
de onbevoegdelijk verrichte rechtshandeling wordt gebonden. Tegen aan-
vaarding van dit ruimere criterium van 'toerekening' zou kunnen pleiten 
dat het inbreuk maakt op het autonomiebeginsel, inhoudende dat geen per-
soon kan worden gebonden aan een rechtshandeling die (geheel) buiten 
hem om is verricht. Daar staat tegenover dat de eisen van het handelsver-
keer verlangen dat het gerechtvaardigd vertrouwen van de derde zoveel 
mogelijk wordt beschermd. 
Bij de beantwoording van de vraag of het 'enge' toed oen-vereis te moet 
worden gehandhaafd, staat het autonomiebeginsel tegenover het vertrou-
wensbeginsel. Het vertrouwensbeginsel, dat ook ten grondslag ligt aan (on-
der meer) de artikelen 3:35 en 36 BW, gaat ervan uit dat het gerechtvaar-
digd vertrouwen van de derde behoort te worden beschermd. Het lijkt 
(ook) mij niet opportuun 'krampachtig' vast te houden aan het toedoen-
39 Ook in de arresten HR 23 oktober 1998, NJ 1999, 582 (Nacap/Kursljens) en HR 12 
januari 2001, NJ 2001,157 (Kuijpers/Wijnveen) was van een expliciet toedoen eigen-
lijk geen sprake. 
40 Zie o.m. Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 38 e.V.; Van Schaick (1999), nr. 51; A.R. 
Bloembergen in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 104;]anssen/Eeken (1999), 
p. 66; P. van Schilfgaarde in zijn annotatie in NJ 1999, 581; S.C.J.J. Kortmann in zijn 
annotaties in JOR1997,47 en JOR1999,113; en A.L.H. Ernes, WPNR 6346 (1999), p. 
146-147. Slechts Barendrecht lijkt het 'enge' toedoen-vereiste te willen handhaven: 
zie WPNR 6223 (1996), p. 355. 
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vereiste. De aanvaarding van een ruimer criterium van 'toerekening' hoeft 
namelijk niet te betekenen dat aan het autonomiebeginsel afbreuk wordt 
gedaan. Mijns inziens moet in ieder concreet geval aan de hand van de ge-
geven omstandigheden een afweging plaatsvinden van enerzijds de auto-
nomie van de achterman en anderzijds het vertrouwen van de derde. Bij 
deze afweging speelt het toedoen van de achterman een belangrijke, maar 
geen doorslaggevende rol. Behoort het (gerechtvaardigd) vertrouwen van 
de derde buiten toedoen van de achterman te prevaleren, dan zullen toch 
zeker omstandigheden aan te wijzen zijn die tot de risicosfeer van de ach-
terman behoren en die rechtvaardigen dat de derde wordt beschermd. 
Toepassing van een ruimer criterium van 'toerekening' behoeft dan ook 
niet tot een onaanvaardbare inbreuk op het autonomiebeginsel te leiden41. 
4.3 Schijn van volmacht gewekt door de makelaar 
4.3.2 Algemeen 
In de bemiddelingsovereenkomst tussen makelaar en opdrachtgever ligt 
op zichzelf geen volmacht besloten. Sluit de makelaar in naam van zijn 
opdrachtgever een koopovereenkomst met een derde zonder dat hij daar-
toe gevolmachtigd is, dein wordt de opdrachtgever in beginsel niet gebon-
den aan deze onbevoegdelijk gesloten overeenkomst. De derde wordt niet 
beschermd indien hij op grond van verklaringen en/of gedragingen van 
de makelaar heeft aangenomen dat deze een toereikende volmacht had. 
Voor een (succesvol) beroep op art. 3:61 lid 2 BW is immers nodig dat 
door toedoen van de opdrachtgever schijn van volmacht is gewekt, al-
thans dat deze schijn is ontstaan als gevolg van omstandigheden die voor 
risico van de opdrachtgever komen. Anders dan bij een deurwaarder 
wordt met de enkele 'aanstelling' van een makelaar niet aan het toedoen-
vereiste voldaan. Een makelaar is in de regel slechts een bemiddelaar, 
geen vertegenwoordiger: gelet op zijn positie in het maatschappelijk ver-
keer vloeit uit de vervulling van zijn functie niet voort dat hij namens zijn 
41 Vgl. S.C.J.J. Kortmann in zijn annotatie in JOR 1999, 113 (JOR 1999, p. 726); A.R. 
Bloembergen in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 104; en A-G Bakels in par. 
2.4 van zijn conclusie voor het arrest HR 23 oktober 1998, NJ 1999, 582 (Nacap/ 
Kurstjens). Haak en Zwitser menen dat de achterman aan zijn gebondenheid moet 
hebben 'bijgedragen'; zie Haak/Zwitser (1999), p. 31. 
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opdrachtgever rechtshandelingen verricht. Ook kan niet worden gezegd 
dat de enkele aanstelling van de makelaar een omstandigheid is die voor 
risico van de opdrachtgever behoort te komen en dus een succesvol be-
roep van de derde op art. 3:61 lid 2 BW rechtvaardigt42. 
Het arrest HR 21 oktober 1988, NJ 1989,80 (Schilperoort c.s./De Nijs) beves-
tigt de regel dat de opdrachtgever niet wordt gebonden aan een door de 
makelaar in diens naam verrichte rechtshandeling indien de derde enkel 
op het gedrag van de onbevoegdelijk handelende makelaar heeft ver-
trouwd43. In de tussen verkoper en koper gesloten koopovereenkomst aan-
gaande een woning was een financieringsclausule44 opgenomen. De koper 
deed een beroep op de clausule en ging over tot ontbinding van de koop-
overeenkomst. De in opdracht van de verkoper optredende bemiddelaar 
stemde in naam van de verkoper in met deze ontbinding, en legde ter on-
dertekening een ontbindingsakte aan de koper voor45. De verkoper ont-
kende later met de ontbinding te hebben ingestemd. Hij had aan de be-
middelaar een bemiddelingsopdracht verstrekt en nimmer een volmacht 
verleend. De bemiddelaar was derhalve niet bevoegd geweest namens zijn 
opdrachtgever met de ontbinding in te stemmen. 
De koper stelde zich op het standpunt dat het handelen van de bemidde-
laar zonder (toereikende) volmacht voor rekening van de verkoper be-
hoorde te komen omdat deze aan de bemiddelaar had opgedragen te be-
middelen bij de verkoop van zijn woning. Het hof verwierp deze stelling 
van de koper: de enkele omstandigheid dat de verkoper de bemiddelaar 
had ingeschakeld bij de verkoop van zijn woning, bracht volgens het hof 
niet mee dat de bemiddelaar volmacht had de tenuitvoerlegging van de 
koopovereenkomst te regelen en aldus namens de verkoper met de ont-
binding in te stemmen. In zijn conclusie voor het arrest merkt A-G Asser 
op dat de enkele opdracht tot bemiddeling in het algemeen niet kan wor-
42 Vgl ]anssen/Eeken (1999), p. 58-59; en A.L.H. Emes, WPNR 6346 (1999), p. 145. 
43 In dezelfde zin werd beslist in: Hof Arnhem 3 januari 1962, NJ 1962,387; Rb. Utrecht 
19 november 1975, NJ 1976, 480; HR 1 juli 1976, NJ 1976, 494 {GeleijnfTon); en Rb. 
Den Haag 24 september 1976, NJ 1977, 203. 
44 Een financieringsclausule geeft de koper het recht de koopovereenkomst te ontbin-
den indien hij er niet in slaagt met het oog op de betaling van de koopprijs een (hy-
pothecaire) geldlening te verkrijgen. 
45 Vgl. art. 3:60 lid 2 BW: waar in titel 3.3 BW van 'rechtshandeling' wordt gesproken, 
is daaronder begrepen het in ontvangst nemen van een verklaring. 
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den beschouwd als een ' toedoen' van de opdrachtgever op grond waarvan 
de derde redelijkerwijs mag aannemen dat de tussenpersoon een (toerei-
kende) volmacht heeft. De Hoge Raad verwierp het door de koper inge-
stelde cassatieberoep, overwegende dat niet viel in te zien dat het hande-
len van de bemiddelaar in naam van de verkoper voor rekening van de 
verkoper behoorde te komen. 
Ook in het arrest HR 7 februari 1997, NJ 1997, 291 (Vellinga/I.E.I.) besliste 
de Hoge Raad dat de derde niet wordt beschermd door art. 3:61 lid 2 BW 
wanneer de schijn van volmacht is gewekt door de makelaar (als pseudo-
gevolmachtigde), en de aanwezigheid van slechts een bemiddelings-
opdracht is komen vast te staan. Aan de orde was de vraag of tussen 
Vellinga (de verkoper) en de vennootschap naar Iraans recht I.E.I. (de ko-
per) een koopovereenkomst aangaande een bedrijfspand tot stand was ge-
komen. I.E.I. had aan Estata, makelaar in onroerende zaken en lid van de 
NVM, opdracht gegeven om te onderhandelen met Vellinga. Na zonder 
voorbehoud enkele biedingen te hebben gedaan, had Estata in naam van 
I.E.I. (per fax) een voorstel gedaan, dat door Vellinga was aanvaard. I.E.I. 
ontkende dat door de aanvaarding van het voorstel een koopovereen-
komst tot stand was gekomen; zij had immers geen volmacht aan Estata 
verleend. 
Vellinga meende bescherming te kunnen ontlenen aan art. 3:61 lid 2 BW. 
Daartoe stelde zij dat door toedoen van I.E.I. schijn van volmacht bij haar 
was gewekt. I.E.I. had immers samen met Estata het pand bezichtigd, 
waarna Estata eerst in overleg met I.E.I. een openingsbod had uitgebracht 
en vervolgens zonder voorbehoud een aantal biedingen had gedaan. On-
der die omstandigheden mocht Vellinga menen, zo betoogde zij, dat een 
(toereikende) volmacht tot het sluiten van een koopovereenkomst aan ma-
kelaar Estata was verleend. Het hof verwierp deze stelling van Vellinga. 
Volgens het hof was beslissend of er gedragingen van I.E.I. waren die de 
conclusie rechtvaardigden dat door toedoen van I.E.I. schijn van volmacht 
was gewekt. Deze waren er naar de mening van het hof niet; uit de bie-
dingen die Estata had gedaan, viel voor Vellinga niet af te leiden of Estata 
door I.E.I. was gemachtigd namens haar een koopovereenkomst te sluiten. 
De Hoge Raad volgde het hof en verwierp het door Vellinga ingestelde 
cassatieberoep. Hij stelde daarbij voorop dat het hof onder 'biedingen' ken-
nelijk had verstaan: voorstellen met betrekking tot de koopprijs. Daarvan 
174 
Vertegenwoordiging door de makelaar 
uitgaande overwoog de Hoge Raad dat het hof terecht had geoordeeld dat 
uit de door Estata gedane biedingen voor Vellinga niets viel af te leiden 
omtrent de vraag of Estata door I.E.I. was gemachtigd om in haar naam 
een koopovereenkomst te sluiten. 
4.3.2 Heeft de makelaar voor het doen van een 'bieding' volmacht nodig? 
Uit het hiervoor genoemde arrest HR 7 februari 1997, N] 1997, 291 (Vel-
linga/l.E.I.) blijkt dat de enkele omstandigheid dat de makelaar bevoegd 
is biedingen te doen, in beginsel niet een 'toedoen' van de opdrachtgever 
oplevert dat een succesvol beroep van de derde op art. 3:61 lid 2 BW recht-
vaardigt. Het is waarschijnlijk niet zonder belang dat de Hoge Raad expli-
ciet overwoog dat in de onderhavige situatie onder een 'bieding' moest 
worden verstaan: een voorstel met betrekking tot de koopprijs. Een 'bie-
ding' (of 'bod'), zijnde een van de koper afkomstig voorstel aangaande 
(alleen) de koopprijs, moet worden onderscheiden van een 'aanbod' als 
bedoeld in art. 6:217 BW. 
Een 'aanbod' is een eenzijdige rechtshandeling hetwelk door enkele aan-
vaarding een overeenkomst doet ontstaan46. De makelaar die in naam van 
zijn opdrachtgever aan een wederpartij (derde) een aanbod doet, heeft 
daarvoor een volmacht nodig. Het doen van een aanbod betreft immers 
het verrichten van een rechtshandeling. Overigens kan een volmacht tot 
het doen van een aanbod wellicht op één lijn worden gesteld met een vol-
macht tot het sluiten van een overeenkomst. Door de enkele aanvaarding 
van een uitgebracht aanbod komt immers een overeenkomst tot stand. 
Een aanbod kan echter in beginsel worden herroepen (art. 6:219 BW). 
Heeft de makelaar namens zijn opdrachtgever een aanbod gedaan, dan 
kan de opdrachtgever tot herroeping van dat aanbod overgaan zolang het 
niet is aanvaard en evenmin een mededeling houdende de aanvaarding 
is verzonden. In een volmacht tot het doen van een aanbod ligt mijns in-
ziens niet de bevoegdheid tot herroeping besloten. In beginsel kan slechts 
de opdrachtgever zelf tot herroeping van een uitgebracht aanbod over-
gaan. 
46 Asser/Hijma (2001), nr. 164; en Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 135; zie ook Pari Gesch. 
Boek 6 (1981), p. 878 en 880. 
175 
Hoofdstuk 4 
Anders dan een aanbod bevat een 'bieding' (of 'bod') niet alle essentiële 
elementen van de te sluiten overeenkomst. Een bod, dat slechts betrekking 
heeft op de koopprijs, is naar mijn mening geen (eenzijdige) rechtshande-
ling. Het betreft immers niet een handeling die is gericht op het doen in-
treden van een beoogd rechtsgevolg: door de aanvaarding van een bod 
komt nog geen koopovereenkomst tot stand. Dit betekent dat de makelaar 
voor het namens zijn opdrachtgever doen van een bod in beginsel geen 
volmacht nodig heeft. In de praktijk zal echter niet eenvoudig te bepalen 
zijn of een voorstel als een 'bod' dan wel als een 'aanbod' moet worden 
aangemerkt. Vaak doet de koper een voorstel betreffende de prijs nadat hij 
het te koop aangeboden object heeft bezichtigd en over een aantal aspec-
ten reeds is gesproken. Een onder die omstandigheden uitgebracht voor-
stel aangaande de prijs kan eventueel wél een 'aanbod' zijn, doordat het 
geacht wordt de overige essentiële elementen van de koopovereenkomst 
mede te omvatten. Door uitleg van de verklaring moet de inhoud van het 
voorstel worden vastgesteld47; de wil van de koper en ook het gerecht-
vaardigd vertrouwen van de verkoper spelen daarbij een rol. Stelt de ver-
koper dat hij het voorstel heeft opgevat als een 'aanbod', dan wordt dit 
vertrouwen - op de voet van art. 3:35 BW - gehonoreerd indien hij deze 
betekenis redelijkerwijs aan de van de koper afkomstige verklaring heeft 
mogen toekennen48. 
Groenendijk stelt dat de makelaar die voor zijn opdrachtgever een bod 
doet, daarbij tevens de essentiële elementen van de koopovereenkomst 
moet noemen49. Hiermee suggereert hij dat een van de koper afkomstig 
voorstel aangaande de prijs in de praktijk altijd een 'aanbod' betreft, om-
dat het alle wezenlijke elementen van de te sluiten overeenkomst dient te 
bevatten. Hoewel een voorstel aangaande de prijs mijns inziens niet steeds 
alle essentialia zal (behoeven te) bevatten, is wel duidelijk dat niet bij 
voorbaat vaststaat of een dergelijk voorstel als een 'bod' dan wel als een 
'aanbod' moet worden aangemerkt. Gezien deze onzekerheid verdient het 
naar mijn mening aanbeveling dat de makelaar ervoor zorgt dat hij bij 
ieder namens zijn opdrachtgever uit te brengen voorstel (omtrent de prijs) 
47 Vgl. HR 18 november 1983, RvdW 1983,197 {Van den Berg/Brouwer); Santen (1988), 
ρ 14-16; en Asser/Hartkamp 4-Π (2001), nrs. 280-281. 
48 Verbintenissenrecht (Y.G. Blei Weissmann), art. 6:217 lid 1 BW, aant. 41; en W.L. Valk 
in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 59. 
49 J.G. Groenendijk, 'Reactie', WPNR 6338 (1998), p. 773. 
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over een toereikende volmacht beschikt. Dit behoeft in de praktijk niet zo 
problematisch te zijn: de verlening van een volmacht is niet aan een vorm 
gebonden, en met de moderne communicatiemiddelen van deze tijd is het 
mogelijk op nagenoeg ieder gewenst moment met de opdrachtgever in 
contact te treden. Heeft de makelaar (toch) geen volmacht, dan doet hij er 
mijns inziens goed aan bij het overbrengen van het voorstel een voorbe-
houd van goedkeuring te maken. 
4.4 Onbevoegde vertegenwoordiging (art. 3:70 BW) 
4.4.1 Algemeen 
Heeft de makelaar zonder (toereikende) volmacht in naam van zijn op-
drachtgever een overeenkomst gesloten en kan de derde zich niet met suc-
ces op art. 3:61 lid 2 BW beroepen, dan is tussen opdrachtgever en derde 
geen overeenkomst tot stand gekomen (tenzij de opdrachtgever overgaat 
tot bekrachtiging ex art. 3:69 BW). Ook tussen de makelaar zelf en de 
derde kan geen overeenkomst tot stand gekomen zijn, want de makelaar 
handelde in naam van zijn opdrachtgever50. De makelaar die onbevoegde-
lijk in naam van zijn opdrachtgever handelde, heeft (jegens zijn opdracht-
gever) niet de zorg van een goed opdrachtnemer betracht. Toch zal hij 
doorgaans jegens zijn opdrachtgever niet aansprakelijk zijn: de opdracht-
gever lijdt namelijk in beginsel geen schade door het onbevoegdelijk han-
delen van de makelaar, aangezien hij niet aan de onbevoegdelijk gesloten 
overeenkomst wordt gebonden. Dit is echter anders indien de onbevoegde 
vertegenwoordiging een onrechtmatige daad oplevert, en de opdracht-
gever op grond van art. 6:172 BW jegens de derde aansprakelijk is voor 
deze 'fout' van de makelaar; in dat geval kan de opdrachtgever door het 
onbevoegdelijk handelen van de makelaar wél schade lijden. In paragraaf 
4.4.5 zal ik nader ingaan op de kwalitatieve aansprakelijkheid van de op-
drachtgever. 
De derde lijdt in de regel wél schade als gevolg van het onbevoegdelijk 
handelen van de makelaar: de overeenkomst die hij dacht te hebben geslo-
ten, blijkt in werkelijkheid niet tot stand te zijn gekomen. Voor de geleden 
50 Vgl. Van Schaick (2999), p. 53. 
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schade kan hij de makelaar die zich ten onrechte als gevolmachtigde 
presenteerde, aansprakelijk stellen. Uit art. 3:70 BW volgt dat degene die 
zich als gevolmachtigde voordoet, tegenover de derde heeft in te staan 
voor het bestaan en de omvang van de door hem gestelde volmacht. Art. 
3:70 BW luidt als volgt: 
"Hij die als gevolmachtigde handelt, staat jegens de wederpartij in voor het bestaan 
en de omvang van de volmacht, tenzij de wederpartij weet of behoort te begrijpen 
dat een toereikende volmacht ontbreekt of de gevolmachtigde de inhoud van de 
volmacht volledig aan de wederpartij heeft medegedeeld." 
Ontbreekt een (toereikende) volmacht, dan is de makelaar (= de gevol-
machtigde) aansprakelijk voor de schade die de derde (= de wederpartij) 
als gevolg van de onbevoegde vertegenwoordiging lijdt. De makelaar is 
óók aansprakelijk in het geval dat hij meende bevoegd te zijn en hem ter 
zake van zijn onbevoegdheid geen verwijt treft51. Blijkens de wetsgeschie-
denis staat bescherming van het belang van de derde voorop. De ratio van 
de in art. 3:70 BW vervatte regel is gelegen in de eisen van het handelsver-
keer: de handel moet erop kunnen rekenen dat degene die een kwaliteit 
opgeeft, deze ook daadwerkelijk bezit52. Grondslag van de aansprakelijk-
heid van de makelaar als onbevoegd vertegenwoordiger is dat hij voor-
wendt bevoegd te zijn terwijl hij dat niet is. Geeft de makelaar aan de der-
de te kennen dat hij niet bevoegd is maar wordt toch een overeenkomst 
gesloten, bijvoorbeeld omdat men verwacht dat de opdrachtgever tot be-
krachtiging zal overgaan, dan is de makelaar dus niet aansprakelijk53. 
4.4.2 OnderzoeL·plicht derde 
Een vertegenwoordiger staat ingevolge art. 3:70 BW in voor zijn vertegen-
woordigingsbevoegdheid, tenzij de wederpartij {- de derde) weet of be-
hoort te begrijpen dat een toereikende volmacht ontbreekt, dan wel de ver-
tegenwoordiger de inhoud van de hem verleende volmacht volledig aan 
de wederpartij heeft medegedeeld. Uit de zinsnede 'behoort te begrijpen' in 
art. 3:70 BW volgt dat op de wederpartij een zekere onderzoeksplicht rust. 
51 Vgl. HR 26 juni 1981, Ν] 1982,1 (Van den Broek/Van Willigen Vuren BV). Toen gold 
nog art. 1843 BW-oud. Aangenomen mag worden dat de in het arrest gegeven be­
slissing ook thans gelding heeft. 
52 Pari. Gesch. Boek 3 (1981), p. 283; zie ook Zwitser (1999), p. 201. 
53 AsserIVan der Grinten I (1990), nr. 94. 
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Reikt deze onderzoeksplicht zo ver dat van de wederpartij wordt ver-
langd dat deze bij de volmachtgever verifieert of de door de vertegen-
woordiger gestelde volmacht daadwerkelijk is verleend? Bloembergen is 
van mening dat dit niet van de wederpartij kein worden gevergd54. Ik sluit 
me bij deze opvatting aan; het handelsverkeer zou ernstig worden belem-
merd indien de wederpartij gehouden zou zijn steeds de bevoegdheid van 
de vertegenwoordiger bij de achterman na te trekken. Van de wederpartij 
kan mijns inziens evenmin in redelijkheid worden verlangd dat zij altijd 
om een bewijs van volmacht vraagt (vgl. art. 3:71 BW). 
Vraag is hoe ver de onderzoeksplicht van de wederpartij reikt bij een vol-
macht die in het handelsregister is ingeschreven. Kan een onbevoegde ver-
tegenwoordiger aansprakelijkheid afweren door te stellen dat de weder-
partij 'had behoren te begrijpen' dat een (toereikende) volmacht ontbrak 
omdat de onbevoegdheid kenbaar was uit het handelsregister? Deze vraag 
dient naar mijn mening ontkennend te worden beantwoord. Uit het arrest 
HR 26 juni 1981, NJ 1982,1 (Van den BroeWan Willigen Vuren BV) volgt 
dat een onbevoegde vertegenwoordiger niet (met succes) kan stellen dat 
de wederpartij diens onbevoegdheid had behoren te kennen doordat deze 
kenbaar was uit het handelsregister55. Dit arrest is echter onder het oude 
recht gewezen. Art. 1843 BW-oud bepaalde dat een onbevoegde vertegen-
woordiger (slechts) niet aansprakelijk was indien hij de inhoud van zijn 
volmacht volledig aan de wederpartij had medegedeeld; dit betekende (a 
contrario) dat hij in alle andere gevallen wél had in te staan voor de door 
hem gestelde bevoegdheid. 
Niettemin acht ik aannemelijk dat de in voornoemd arrest gegeven regel 
ook thans geldt56. Een belangrijke aanwijzing hiervoor is de intrekking 
van de oorspronkelijke bepaling van art. 3:61 lid 3 BW. Art. 61 lid 3 luidde 
oorspronkelijk als volgt: 
54 A.R. Bloembergen in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 114. 
55 Zie over dit arrest: Ernes (2000), p. 184. 
56 Vgl. Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 94; en Haak/Zwitser (1999), p. 49. 
179 
Hoofdstuk 4 
"Wanneer een volmacht op een door wet of gebruik bepaalde wijze is openbaar ge-
maakt, kan een derde zich niet op onbekendheid met het aldus bekend gemaakte be-
„57 
roepen. 
Bij nader voorstel van wet is deze bepaling ingetrokken en vervangen 
door de bepaling die thans is vervat in art. 3:61 lid 3 BW. Als reden voor 
intrekking werd genoemd het té ver gaande gevolg dat in de oorspron-
kelijke bepaling aan openbaarmaking van de volmacht werd verbonden58. 
Derhalve mag worden aangenomen dat een onbevoegde vertegenwoor-
diger aansprakelijkheid in de regel niet kan afweren door te stellen dat de 
wederpartij zijn onbevoegdheid door raadpleging van het handelsregister 
had kunnen kennen en dus 'had behoren te begrijpen' dat de vertegen-
woordiger onbevoegd was59. Overigens zal een aan de makelaar verleende 
volmacht normaliter niet in het handelsregister ingeschreven zijn60. 
4.4.3 Omvang van de schadevergoedingsplicht 
De schadevergoedingsplicht die ingevolge art. 3:70 (juncto art. 6:74) BW 
op de onbevoegde vertegenwoordiger rust, omvat het zogeheten 'positieve 
contractsbelang'6\ De Hoge Raad heeft dit in het arrest HR 28 maart 1997, 
NJ 1997,454 (Wisman/Trijber) bevestigd62. Dit betekent dat de wederpartij 
zoveel mogelijk in de positie moet worden gebracht waarin zij zou hebben 
verkeerd indien de onbevoegdelij k gesloten overeenkomst wel rechtsgel-
dig tot stand was gekomen. De door de vertegenwoordiger te vergoeden 
schade omvat derhalve tevens het voordeel dat de niet tot stand gekomen 
57 Pari Gesch. Boek 3 (1981), p. 262. Zie ook A-G Franx in punt 6 van zijn conclusie bi) 
het arrest HR 26 juni 1981, NJ 1982,1 (Van den Broek/Van Wdligen Vuren BV). 
58 Pari. Gesch. Boek 3 (1981), p. 266-267. 
59 Vgl. Asser/Van der Grinten 1 (1990), nr. 94; A.R. Bloembergen in Rechtshandeling en 
overeenkomst (1998), nr. 114; en S.Y.Th. Meijer, 'Schadevergoeding bij onbevoegde 
vertegenwoordiging', NbBW 1997, p. 56. 
60 De vraag of een onbevoegde vertegenwoordiger zich jegens de wederpartij kan be-
roepen op een inschrijving in het handelsregister, dient te worden onderscheiden 
van de vraag of de 'achterman' zich jegens de wederpartij kan beroepen op kenbaar-
heid van de onbevoegdheid uit het handelsregister. Deze laatste vraag was aan de 
orde in de arresten HR 23 oktober 1998, NJ 1999, 582 (Nacap/Kurstjens) en HR 12 
januari 2001, NJ 2001,157 (Kutjpers/Wijnveen). 
61 Zie voor het begrip 'positief contractsbelang': Asser/Hartkamp 4-II (2001), nr. 162. 
62 Zie over dit arrest: Ernes (2000), p. 189-190. 
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overeenkomst voor de wederpartij zou hebben meegebracht63. Wat moet 
in een concreet geval onder het 'positieve contractsbelang' worden ver-
staan? Stel: een voor de koper optredende makelaar sluit namens zijn op-
drachtgever een koopovereenkomst waarbij een woning wordt gekocht 
voor een prijs van € 250.000,-· Als gevolg van onbevoegdheid van de ma-
kelaar blijkt tussen koper en verkoper geen overeenkomst tot stand geko-
men te zijn. De verkoper verkoopt zijn woning (met een taxatiewaarde 
van € 235.000,-) uiteindelijk aan een ander voor € 240.000,-. In dat geval 
zal de door de verkoper geleden schade (minimaal) € 10.000,- bedragen64. 
Maar wat is de schade wanneer de verkoper zijn woning voor € 255.000,-
aan een andere koper verkoopt? Lijdt de verkoper dan geen schade en is 
de makelaar (als onbevoegde vertegenwoordiger) dan dus niet schade-
plichtig? Deze vraag wordt bevestigend beantwoord indien men van het 
beginsel van 'concrete' schadeberekening uitgaat. Het is naar mijn mening 
echter mogelijk de schade in een dergelijke situatie door middel van 'ab-
stracte' schadeberekening te bepalen65. In dat geval wordt bij het vaststel-
len van de schade geen rekening gehouden met feiten die zich hebben 
voorgedaan nadat de schade is geleden; de omstandigheid dat de woning 
na de onbevoegdelijk gesloten overeenkomst alsnog is verkocht, blijft dus 
buiten beschouwing66. Bij een abstracte schadeberekening bedraagt de 
door de verkoper geleden schade € 15.000,- (zijnde de verkoopprijs ad 
€ 250.000,- minus de taxatiewaarde van € 235.000,-). 
Nog moeilijker zal de (door de koper geleden) schade te bepalen zijn wan-
neer een voor de verkoper optredende makelaar namens zijn opdrachtge-
ver een overeenkomst sluit en deze overeenkomst door onbevoegdheid 
van de makelaar niet tot stand gekomen blijkt te zijn. Wat is dan het 'voor-
deel' dat de ongeldige overeenkomst (ware zij wel rechtsgeldig tot stand 
gekomen) voor de koper zou hebben meegebracht? In het algemeen is dit 
niet aan te geven. Met inachtneming van de concrete feiten en omstandig-
63 Vgl. Pari. Gesch. Boek 3 (1981), p. 283; Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 97; A R. 
Bloembergen in Rechtshandeling en overeenkomst (1995), nr. 115; en Haak/Zwitser 
(1999), p. 46. 
64 Zie voor een rekenvoorbeeld aangaande het 'positief contractsbelang' ook: J. Dam-
mingh, 'Beantwoording rechtsvraag (293) voor eerstejaars Verbintenissenrecht', AA 
50 (2001), p. 495-500. 
65 Zie over deze begrippen: Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nrs. 417-418. 
66 HR 15 januari 1965, NJ 1965,197 (Flmt/Veldpaus). 
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heden zal (uiteindelijk) de rechter de schade moeten begroten op een wijze 
die het meest met de aard ervan in overeenstemming is. Kan de omvang 
van de schade niet nauwkeurig worden vastgesteld, dan wordt zij geschat 
(vgl. art. 6:97 BW)67. 
4.4.4 Is onbevoegde vertegenwoordiging een onrechtmatige daad? 
De persoon die zich ten onrechte als bevoegd vertegenwoordiger presen-
teert, is ingevolge art. 3:70 BW in beginsel aansprakelijk voor de schade 
die de wederpartij als gevolg van de onbevoegde vertegenwoordiging 
lijdt. Levert de onbevoegde vertegenwoordiging een onrechtmatige daad 
van de 'vertegenwoordiger' jegens de wederpartij op? Het antwoord op 
deze vraag is vooral van belang met het oog op de eventuele aansprake-
lijkheid van de pseudo-gevolmachtigde op grond van art. 6:170,171 en/of 
172 BW. Uit het arrest HR 31 januari 1997, NJ1998,704 (De Globe/Provincie 
Groningen) blijkt dat het onbevoegdelijk in naam van een ander handelen 
niet zonder meer als een onrechtmatige daad van de 'vertegenwoordiger' 
wordt beschouwd. Volgens de Hoge Raad levert het enfalefeit dat onbe-
voegdelijk namens een ander is gehandeld, nog geen onrechtmatige daad 
van de onbevoegde vertegenwoordiger (jegens de derde) op. Het hande-
len als onbevoegd vertegenwoordiger kan echter wél onrechtmatig zijn 
indien het geschiedt op een wijze of gepaard gaat met omstandigheden 
waaruit voortvloeit dat het optreden van de onbevoegde vertegenwoordi-
ger in strijd is met hetgeen in het maatschappelijk verkeer betaamt. 
In het arrest wordt niet aangegeven welke 'bijfamende omstandigheden het 
onbevoegdelijk namens een ander handelen onrechtmatig (kunnen) ma-
ken. A-G Bloembergen noemt in zijn conclusie voor het arrest als meest 
voor de hand liggende 'bijkomende omstandigheid' dat de vertegenwoor-
diger onjuiste mededelingen doet over zijn bevoegdheid of op andere wij-
ze ten onrechte de indruk wekt dat hij bevoegd is. Is daarvan sprake, dan 
is het handelen van de vertegenwoordiger onrechtmatig; het is immers in 
strijd met de maatschappelijke zorgvuldigheid om onjuiste mededelingen 
te doen of een onjuiste indruk te wekken waardoor een ander schade on-
dervindt. Dit zal slechts anders (kunnen) zijn wanneer de vertegenwoordi-
ger niet wist en ook niet behoefde te weten dat hij onbevoegd was, aldus 
67 Vgl. Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nrs. 415 e.v. 
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Bloembergen68. Ik onderschrijf deze opvatting: een vertegenwoordiger die 
de indruk wekt bevoegd te zijn terwijl hij weet (althans behoort te weten) 
dat hij onbevoegd is, handelt in strijd met hetgeen in het maatschappelijk 
verkeer betaamt en pleegt aldus een onrechtmatige daad jegens de weder-
partij. 
4.4.5 Kwalitatieve aansprakelijkheid van de opdrachtgever? 
Kan de wederpartij eventueel ook de opdrachtgever aansprakelijk stellen 
voor de schade die zij als gevolg van onbevoegde vertegenwoordiging 
door de makelaar lijdt? Een contractsband tussen opdrachtgever en we-
derpartij ontbreekt, en de opdrachtgever heeft in beginsel niet zelf on-
rechtmatig (jegens de wederpartij) gehandeld. Levert het onbevoegdelijk 
handelen van de makelaar geen onrechtmatige daad op, dan zal de op-
drachtgever jegens de wederpartij niet aansprakelijk (kunnen) zijn; in dat 
geval kan de wederpartij haar schade (ingevolge art. 3:70 BW) alleen op 
de makelaar verhalen. Wordt het onbevoegdelijk handelen van de make-
laar wél als een onrechtmatige daad (jegens de wederpartij) aangemerkt, 
dan rijst de vraag of de opdrachtgever wellicht in zijn kwaliteit van 'op-
drachtgever' en/of 'vertegenwoordigde' aansprakelijk kan zijn. De artike-
len 6:170,171 en 172 BW betreffen de kwalitatieve aansprakelijkheid van de 
persoon die een ander werkzaamheden en/of rechtshandelingen voor 
hem laat verrichten. De artikelen 170 en 171 blijven in casu in ieder geval 
buiten toepassing: de makelaar is immers geen 'ondergeschikte' van de 
opdrachtgever, en hij verricht ook geen werkzaamheden ten behoeve van 
'diens bedrijf'. 
Is de opdrachtgever wel ingevolge art. 6:172 BW (kwalitatief) aansprake-
lijk voor de schade die de wederpartij door het onrechtmatig handelen 
van de makelaar lijdt? Art. 172 luidt als volgt: 
"Indien een gedraging van een vertegenwoordiger ter uitoefening van de hem als 
zodanig toekomende bevoegdheden een fout jegens een derde inhoudt, is ook de 
vertegenwoordigde jegens de derde aansprakelijk." 
68 Zie de conclusie van A-G Bloembergen voor het arrest HR 31 januari 1997, NJ 1998, 
704 (De Globe/Provincie Groningen). S.C.J.J. Kortmann schrijft in zijn annotatie in JOR 
1997, 47 dat dit standpunt van Bloembergen hem 'aanspreekt'. 
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De bepaling kan slechts van toepassing zijn indien de vertegenwoordiger 
(in casu de makelaar) zelf op grond van art. 6:162 BW jegens de wederpar-
tij aansprakelijk is voor een door hem gepleegde onrechtmatige daad 
('fout')69. Zoals gezegd levert het enkele feit van onbevoegdelijk namens 
een ander handelen blijkens het arrest De Globe/Provincie Groningen nog 
geen onrechtmatige daad op. Bijkomende omstandigheden kunnen er ech-
ter toe leiden dat de onbevoegde vertegenwoordiging wél als een onrecht-
matige daad van de vertegenwoordiger wordt aangemerkt. Is daarvan 
sprake, dan is het dus de vraag of de 'vertegenwoordigde' (in casu de op-
drachtgever) ingevolge art. 6:172 BW kwalitatief aansprakelijk is voor de 
schade die de derde als gevolg van de onbevoegde vertegenwoordiging 
lijdt. 
Twijfelachtig is of art. 6:172 BW beoogt de vertegenwoordigde aansprake-
lijk te doen zijn voor onrechtmatig handelen van de vertegenwoordiger 
bestaande uit overschrijding van diens bevoegdheden. Uit de tekst van 
art. 172 volgt namelijk dat de vertegenwoordigde slechts aansprakelijk is 
indien de vertegenwoordiger jegens de derde een fout heeft begaan bij de 
uitoefening van de hem 'als zodanig toekomende bevoegdheden'. Wellicht is bij 
overschrijding van de vertegenwoordigingsbevoegdheid uitoefening door 
de vertegenwoordiger van de hem 'als zodanig toekomende bevoegdhe-
den' juist niet aan de orde. In wetsgeschiedenis en literatuur zijn geen aan-
knopingspunten te vinden voor de opvatting dat onbevoegde vertegen-
woordiging tot aansprakelijkheid van de 'vertegenwoordigde' (op grond 
van art. 6:172 BW) kan leiden. 
De minister heeft in de MvA opgemerkt dat de op art. 172 gebaseerde aan-
sprakelijkheid van de vertegenwoordigde 'binnen enge grenzen' wordt ge-
houden70. Een nadere omschrijving van deze grenzen ontbreekt echter. 
Wel worden in de MvA drie voorbeelden genoemd van 'fouten' van de 
vertegenwoordiger die ingevolge art. 172 tot aansprakelijkheid van de 
vertegenwoordigde leiden. Ten eerste noemt de MvA het geval dat de ver-
tegenwoordiger een overeenkomst met een derde tot stand brengt door 
bedrog te plegen of misbruik van de omstandigheden te maken. Als twee-
de voorbeeld wordt naar voren gebracht onrechtmatig gedrag van de ver-
69 Zie o.m. Asser/Hartkamp 4-III (1998), nr. 157; en Klaassen (1991), p. 73. 
70 Pari. Gesch. Boek 6 (1981), p. 731. 
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tegenwoordiger in de precontractuele fase. Ten derde wordt genoemd de 
situatie dat een vertegenwoordiger met een algemene beheersbevoegd-
heid bij de ui toefening van zijn beheerstaak onrechtmatig jegens een derde 
handelt71. 
De kwestie van toepasselijkheid van art. 172 in geval van onbevoegde ver-
tegenwoordiging komt in feite neer op de vraag wie met het risico van in-
solventie van de (onbevoegde) vertegenwoordiger wordt belast72. Is de verte-
genwoordigde ingevolge art. 6:172 BW aansprakelijk, dan zijn vertegen-
woordigde en vertegenwoordiger op grond van art. 6:102 lid 1 BW hoofde-
lijk (jegens de derde) verbonden. In hun onderlinge verhouding komt de 
schade echter in beginsel voor rekening van de vertegenwoordiger (tenzij 
uit de rechtsverhouding tussen hen anders voortvloeit). De vertegenwoor-
diger treft immers een verwijt: hij heeft de indruk gewekt dat hij bevoegd 
was, terwijl hij wist of had behoren te weten dat hij niet bevoegd was71. In 
beginsel zal de vertegenwoordiger dus uiteindelijk de schade moeten dra-
gen die als gevolg van de onbevoegde vertegenwoordiging ontstaat. Mi ts-
dien komt de kwestie van toepasselijkheid van art. 6:172 BW (bij onbe-
voegde vertegenwoordiging) eigenlijk neer op de vraag wie het insolven-
tierisico van de vertegenwoordiger behoort te dragen: de vertegenwoor-
digde of de derde. 
Bij de beantwoording van de vraag of art. 6:172 BW in geval van onbe-
voegde vertegenwoordiging74 van toepassing behoort te zijn, moeten naar 
mijn mening de volgende twee situaties worden onderscheiden: 
- de vertegenwoordiger beschikte over een volmacht (of was anderszins 
bevoegd), maar overschreed zijn bevoegdheid. 
In dit geval dient art. 172 mijns inziens wél toepasselijk te worden ge-
acht: de vertegenwoordigde is (kwalitatief) aansprakelijk voor de scha-
71 Pari. Gesch. Boek 6 (1981), p. 731; zie ook Klaassen (1991), p. 73. 
72 Vgl. hetgeen ik in paragraaf 3.8.1 schreef over de aansprakelijkheid van de werkne-
mer (van de opdrachtnemer) jegens de opdrachtgever. 
73 Vgl. art. 6:102 lid 1 (tweede zin) juncto art. 6:101 lid 1 BW. In de rechtsverhouding 
tussen makelaar en opdrachtgever zal onbevoegde vertegenwoordiging door de 
makelaar op grond van art. 7:401 BW (juncto art. 6:74 BW) in beginsel voor risico 
van de makelaar komen. 
74 Ik bedoel hier met 'onbevoegde vertegenwoordiging' : de onbevoegde vertegenwoor-
diging die - door bijkomende omstandigheden - een onrechtmatige daad ('fout') van 
de vertegenwoordiger oplevert. 
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de die de derde als gevolg van de onbevoegde vertegenwoordiging 
lijdt. Het lijkt mij niet onredelijk de vertegenwoordigde in deze situatie 
met het insolventierisico (van de vertegenwoordiger) te belasten. Hij 
heeft er immers zelf voor gekozen deze vertegenwoordiger aan te stel-
len; toepasselijkheid van art. 172 noopt de vertegenwoordigde tot een 
zorgvuldige keuze van een in te schakelen vertegenwoordiger. 
- de vertegenwoordiger was in het geheel niet bevoegd in naam van de 
'vertegenwoordigde' te handelen. 
In dit geval dient art. 172 mijns inziens buiten toepassing te blijven. Er 
zijn geen omstandigheden die rechtvaardigen dat de vertegenwoordig-
de met het insolventierisico (van de vertegenwoordiger) wordt belast. 
Handelt de vertegenwoordiger zonder (enige) volmacht namens de 
'vertegenwoordigde' en levert dit handelen door bijkomende omstan-
digheden een onrechtmatige daad op, dan kan de derde de 'vertegen-
woordigde' dus niet op de voet van art. 172 (met succes) aansprakelijk 
stellen. De derde kan zijn schade in beginsel alleen op de onbevoegde 
vertegenwoordiger verhalen. 
Heeft de makelaar kortom buiten de grenzen van een aan hem verleende 
volmacht gehandeld, dan kan de derde naar mijn mening ook de opdracht-
gever (op grond van art. 6:172 BW) met succes aansprakelijk stellen voor 
de schade die hij als gevolg van de onbevoegde vertegenwoordiging lijdt. 
Handelde de makelaar zonder volmacht, dan is de opdrachtgever niet 
aansprakelijk jegens de derde voor de schade die deze door de onbevoeg-
de vertegenwoordiging lijdt. 
4.5 De nader te noemen volmachtgever (art. 3:67 BW) 
Het is mogelijk dat de makelaar ten opzichte van de wederpartij voor een 
'nader te noemen' volmachtgever handelt. In dat geval sluit hij met de derde 
een overeenkomst namens een nader te noemen volmachtgever, in die zin 
dat hij de naam van de volmachtgever op een later tijdstip aan de weder-
partij bekend zal maken. Art. 3:67 BW bevat een regeling voor het geval 
dat de vertegenwoordiger in naam van een 'nader te noemen' volmacht-
gever een overeenkomst sluit. Wordt de makelaar in geval van onbevoeg-
de vertegenwoordiging nooit zelf aan de onbevoegdelijk gesloten over-
eenkomst gebonden, bij handelen namens een nader te noemen volmacht-
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gever is het wél denkbaar dat de makelaar zelf parti] bij de overeenkomst 
wordt. Dit volgt uit art. 3:67 lid 2 BW, dat bepaalt dat de makelaar geacht 
wordt de overeenkomst voor zichzelf te hebben gesloten indien hij de 
naam van de volmachtgever niet tijdig noemt. 
Vóór 1 januari 1992 gold art. 67a WvK, dat een regeling bevatte die verge-
lijkbaar was met de regeling van het huidige art. 3:67 BW. Art. 67a WvK-
oud was echter alleen op de makelaar van toepassing: het bepaalde dat de 
makelaar die in naam van een nader te noemen opdrachtgever contrac-
teerde, de naam van die opdrachtgever moest bekendmaken binnen de 
overeengekomen of gebruikelijke termijn. Maakte de makelaar de naam 
van de opdrachtgever niet tijdig bekend (aan de wederpartij), dan werd 
hij geacht de overeenkomst voor zichzelf te hebben gesloten. Met de in-
werkingtreding van art. 3:67 BW (per 1 januari 1992) is art. 67a WvK-oud 
buiten werking gesteld75. Art. 3:67 BW geldt niet alleen voor de makelaar, 
maar voor iedere persoon die als gevolmachtigde optreedt. Art. 67 bepaalt 
het volgende: 
"1. Hij die een overeenkomst aangaat in naam van een nader te noemen volmachtge-
ver, moet diens naam noemen binnen de door de wet, de overeenkomst of het ge-
bruik bepaalde termijn of, bij gebreke hiervan, binnen een redelijke termijn. 
2. Wanneer hij de naam van de volmachtgever met tijdig noemt, wordt hij geacht 
de overeenkomst voor zichzelf te hebben aangegaan, tenzij uit de overeenkomst 
anders voortvloeit." 
De makelaar die een overeenkomst sluit namens een 'nader te noemen' 
volmachtgever, behoudt zich de bevoegdheid voor om later te verklaren 
voor welke volmachtgever hij handelt. Deze 'volmachtgever' kan hij ook 
zelf zijn: in feite laat hij dus open of hij voor zichzelf dan wel voor een an-
der handelt76. Van Schaick noemt het handelen voor een 'nader te noemen' 
volmachtgever daarom een vorm van voorwaardelijke vertegenwoordi-
ging77; noemt de makelaar op het latere tijdstip zichzelf als contractspartij, 
dan blijkt van vertegenwoordiging geen sprake te zijn geweest. 
75 Wet van 28 december 1989, Stb. 1989, 616. 
76 Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 79. 
77 Van Schaick (1999), nr. 32. 
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Sluit de makelaar in naam van een nader te noemen volmachtgever een 
overeenkomst met een derde, dein moet hij de naam van de volmachtgever 
op een later tijdstip (alsnog) aan de wederpartij bekend maken. Deze be-
kendmaking dient ingevolge art. 3:67 lid 1 BW te geschieden 'binnen de 
door de wet, de overeenkomst of het gebruik bepaalde termijn of, bij ge-
breke hiervan, binnen een redelijke termijn'. In de wet is een termijn voor 
bekendmaking niet te vinden78. Makelaar en derde kunnen de termijn 
voor bekendmaking in de overeenkomst vastleggen. Laten zij dit na, dan 
zal de bekendmaking - bij gebreke van een 'gebruik' ter zake - binnen een 
redelijke termijn moeten plaatsvinden. Aan de hand van de omstandighe-
den van het geval wordt bepaald wat een 'redelijke termijn' is79. De make-
laar is gerechtigd zichzelf als contractspartij te noemen; volmacht blijkt 
dan (toch) niet aan de orde te zijn geweest. Maakt hij de naam van de vol-
machtgever niet tijdig aan de wederpartij bekend, dan verbindt art. 3:67 
lid 2 BW daaraan het gevolg dat de makelaar zelf partij bij de gesloten 
overeenkomst is. Blijkens de slotzinsnede van lid 2 is dat slechts anders in-
dien dit uit de overeenkomst voortvloeit. 
Noemt de makelaar op het latere tijdstip zichzelf of laat hij na tijdig de 
volmachtgever te noemen, dan wordt hij dus zelf partij bij de met de der-
de gesloten overeenkomst. Dat zal nimmer het geval (kunnen) zijn indien 
hij tijdig de naam van zijn volmachtgever bekend maakt, ongeacht of deze 
'volmachtgever' daadwerkelijk een (toereikende) volmacht aan de make-
laar had verleend. Uit het arrest HR 19 maart 1993, NJ 1993,304 {Verburg/ 
Van der Hoek) blijkt dat de makelaar niet zelf aan de overeenkomst gebon-
den kan worden indien hij tijdig de naam van zijn volmachtgever noemt, 
doch deze volmachtgever nimmer een volmacht blijkt te hebben verleend. 
In zo'n geval is de makelaar op grond van art. 3:70 BW wél aansprakelijk 
voor de schade die de derde als gevolg van diens onbevoegdelijk hande-
len lijdt80. Blijkens de wetsgeschiedenis kan de (al dan niet als vertegen-
woordiger) handelende persoon in de situatie waarop art. 3:67 BW het oog 
heeft, wél partij bij de overeenkomst worden omdat dit valt binnen het-
geen hij bij het sluiten van de overeenkomst aan de wederpartij toezegt. 
Dat is anders in de situatie van art. 3:70 BW; alsdan valt uit de verklarin-
78 Vgl. Asser/Van der Grinten 1 (1990), nr. 79. 
79 Vgl. Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 79. 
80 Vgl. Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 79; zie ook Van Schaick (1999), nr. 33. 
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gen en de gedragingen van de handelende persoon namelijk niet af te lei-
den dat hij beoogt zichzelf te binden81. 
Kan de derde overigens (met succes) een vordering tegen de makelaar in-
stellen indien deze tijdig de naam van de volmachtgever noemt en met 
een toereikende volmacht handelt, doch de volmachtgever niet in staat 
blijkt aan zijn verplichtingen uit de overeenkomst met de derde te vol-
doen? In beginsel niet, want de makelaar handelde immers als vertegen-
woordiger en is dus niet gebonden aan de overeenkomst; bovendien be-
schikte hij over een toereikende volmacht, zodat hij niet op grond van art. 
3:70 BW aansprakelijk is. Niettemin blijkt uit de jurisprudentie van de Ho-
ge Raad dat de derde de makelaar in sommige gevallen op de voet van 
art. 6:162 BW wél met succes aansprakelijk kan stellen voor de schade die 
hij lijdt doordat de volmachtgever diens verplichtingen niet nakomt. De 
vertegenwoordiger pleegt onder omstandigheden namelijk een onrecht-
matige daad jegens de derde indien hij ten tijde van het sluiten van de 
overeenkomst met de derde weet of redelijkerwijs behoort te begrijpen dat 
de volmachtgever niet aan zijn verplichtingen uit de overeenkomst zal 
(kunnen) voldoen en evenmin verhaal kan bieden82. 
Uit het arrest HR 26 mei 2000, NJ 2000, 442 {Weld-Equip/Van de Pest) valt 
op te maken dat de vertegenwoordiger de naam van de volmachtgever 
slechts bekend maakt in de zin van art. 3:67 lid 1 BW indien hij diens 
naam zonder voorbehoud noemt, zodat voor de wederpartij vaststaat wie 
partij bij de overeenkomst is. A contrario kan hieruit worden afgeleid dat 
de volmachtgever niet wordt genoemd indien de vertegenwoordiger bij 
het bekendmaken van diens naam direct of indirect een voorbehoud 
maakt, waardoor voor de wederpartij niet onomwonden duidelijk is wie 
de contractspartij is. Wordt de naam van de volmachtgever niet genoemd 
(in de zin van art. 3:67 lid 1 BW), dan is de 'vertegenwoordiger' ingevolge 
art. 3:67 lid 2 BW zelf als contractspartij aan de overeenkomst gebonden. 
De vraag óf de naam van de volmachtgever zonder voorbehoud is ge-
noemd, wordt beantwoord aan de hand van art. 3:33 juncto art. 3:35 BW: 
81 Pari. Gesch. Boek 3 (1981), p. 275. 
82 Zie Van Schaick (1999), nr. 33, die onder meer verwijst naar HR 10 juni 1994, NJ 1994, 
766 (Romme/Bakker) en HR 27 november 1998, NJ 1999,148 (Veenbrink/Baarsma). Zie 
ook S.C.J.J. Kortmann in punt 1 van zijn annotatie bij het arrest HR 26 mei 2000 
(Weld-Equip/Van de Pest) in AA 49 (2000), p. 783-787. 
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beslissend is of de wederpartij uit de verklaringen en gedragingen van de 
handelende persoon afleidde en heeft mogen afleiden dat de naam van de 
volmachtgever zonder voorbehoud werd bekend gemaakt83. 
In voornoemd arrest was het volgende aan de orde: Weld-Equip BV wilde 
de haar toebehorende aandelen in vier besloten vennootschappen verko-
pen. Zij onderhandelde over de koop en verkoop van deze aandelen met 
de heer Van de Pest. Op 1 november 1991 kwam een koopovereenkomst 
tot stand, die door Van de Pest in naam van Newco BV werd ondertekend. 
Newco BV stond voor 'New Corporation', een reeds bestaande maar door 
Van de Pest nog nader te noemen vennootschap; Van de Pest sloot de 
overeenkomst derhalve namens een nader te noemen volmachtgever. In 
de overeenkomst was bepaald dat Van de Pest uiterlijk 19 november 1991 
de naam van zijn volmachtgever aan Weld-Equip moest hebben bekend-
gemaakt. Op 19 november 1991 noemde Van de Pest als zijn volmacht-
gever 'Beheermaatschappij Regts BV'. Uit de in het arrest vaststaande fei-
ten bleek echter dat Regts BV uiteindelijk niet als koper bij de overeen-
komst was opgetreden (zo werden in de omtrent de koopovereenkomst 
gevoerde briefwisseling de van de koper afkomstige brieven geschreven 
namens Newco BV). De Hoge Raad vernietigde het bestreden arrest om-
dat het hof onvoldoende had gemotiveerd waarom de naam van de vol-
machtgever onder de hiervoor geschetste omstandigheden geacht kon 
worden zonder voorbehoud te zijn genoemd (op 19 november 1991). 
Overigens onderschrijf ik de door Kortmann in zijn annotatie bij dit arrest 
gemaakte opmerking dat uit de overwegingen van de Hoge Raad niet 
mag worden afgeleid dat slechts sprake kan zijn van het zonder voorbe-
houd noemen van de naam van de volmachtgever indien deze vervolgens 
ook daadwerkelijk als partij bij de overeenkomst optreedt. In dat geval 
zou immers toch een aanvullende eis aan het noemen van de volmachtge-
ver worden gesteld, namelijk dat de volmachtgever zich als partij bij de 
overeenkomst dient te gedragen (hetgeen betekent dat hij de overeengeko-
men prestaties verricht en/of ontvangt, althans de indruk wekt dat te zul-
len doen). Het stil blijven zitten van de genoemde volmachtgever kan wél 
samen met andere omstandigheden tot de conclusie leiden dat het noe-
83 Vgl. A-G Bakels in punt 2.6 van zijn conclusie bij het arrest HR 26 mei 2000, NJ 2000, 
442 (Weld-Equtp/Van de Pest). 
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men van de naam van de volmachtgever niet zonder voorbehoud is ge-
schied84. 
Het handelen namens een nader te noemen volmachtgever moet worden 
onderscheiden van de situatie waarin de vertegenwoordiger handelt in 
naam van een (in het geheel) niet te noemen volmachtgever. Geeft de han-
delende persoon aan dat hij contracteert namens een volmachtgever die 
hij niet nader bekend zal maken, dan blijft art. 3:67 BW in beginsel buiten 
toepassing. Volgens Meijer komt deze vorm van vertegenwoordiging ge-
regeld voor bij de makelaar die als beheerder bij de verhuur van woningen 
optreedt. In de huurovereenkomst wordt dan vermeld dat de makelaar 
contracteert als vertegenwoordiger van de niet nader te noemen verhuur-
der85. Maar wie kan de huurder in een dergelijke situatie - zo nodig - tot 
nakoming aanspreken? De makelaar is geen partij bij de huurovereen-
komst, en hij is niet bekend met de identiteit van de verhuurder. Meijer 
betoogt dat titel 3.3 BW voor deze situatie geen regeling bevat. Hij stelt 
daarom voor deze in het Nederlandse recht bestaande lacune aldus aan 
te vullen dat art. 3:203 van de Principles of European Contract Law 
(PECL) wordt gevolgd86. De regeling van art. 3:203 PECL vertoont gelijke-
nis met hetgeen in art. 3:67 BW is bepaald. Volgens art. 203 dient de we-
derpartij aan de handelende persoon te verzoeken de identiteit van diens 
volmachtgever bekend te maken. Laat de handelende persoon vervolgens 
na de naam van zijn volmachtgever binnen een redelijke termijn te noe-
men, dan wordt hij zelf aan de overeenkomst gebonden. 
De suggestie van Meijer spreekt mij niet aan. Anders dan in het geval dat 
namens een nader te noemen volmachtgever wordt gehandeld, laat de 
vertegenwoordiger die in naam van een onbekend te blijven volmachtge-
ver contracteert, niet open of hij voor zichzelf dan wel voor een ander han-
delt. Vaststaat dat hij de overeenkomst namens een ander sluit (hoewel 
die ander onbekend wenst te blijven); het oogmerk om eventueel zichzelf 
84 Zie S.C.J.J. Kortmann in punt 5 van zijn annotatie bij het arrest HR 26 mei 2000 
(Weld-Equip/Van de Pest) in AA 49 (2000), p. 783-787. 
85 S.Y.Th. Meijer, 'Vertegenwoordiging voor nader te noemen meester?', WPNR 6371 
(1999), p. 693. Zie omtrent de makelaar die als beheerder bij de verhuur van wo-
ningen fungeert: Dammingh (1999a). 
86 S.Y.Th. Meijer, 'Vertegenwoordiging voor nader te noemen meester?', WPNR 6371 
(1999), p. 694. 
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te binden, ontbreekt. Ik zou daarom noch art. 3:67 BW, noch art. 3:203 
PECL (naar analogie) van toepassing willen achten wanneer de vertegen-
woordiger namens een onbekend te blijven principaal handelt. Wil de 
derde zijn contractuele wederpartij tot nakoming aanspreken, dan kan hij 
van de vertegenwoordiger vorderen dat deze de identiteit van zijn vol-
machtgever bekend maakt. De vertegenwoordiger die weigert te voldoen 
aan de redelijke wens van de derde de naam van zijn volmachtgever te 
noemen, handelt onder omstandigheden onrechtmatig jegens de derde. 
Blijft de vertegenwoordiger in gebreke met het noemen van zijn volmacht-
gever, dan moet de derde zich naar mijn mening met succes op art. 3:70 
BW kunnen beroepen: in dat geval mag worden aangenomen dat de verte-
genwoordiger zonder (toereikende) volmacht heeft gehandeld, zodat art. 
3:70 BW (naar analogie) van toepassing kan worden geacht. 
De makelaar die als beheerder bij de verhuur van woningen optreedt, fun-
geert overigens vaak als middellijke vertegenwoordiger: hij verricht rechts-
handelingen in eigen naam, maar voor rekening van zijn opdrachtgever87. 
Spreken de makelaar en een huurder bij het aangaan van de huurovereen-
komst af dat de makelaar de naam van zijn opdrachtgever niet zal noe-
men, dan dient door middel van uitleg te worden bepaald wie de partijen 
bij de huurovereenkomst zijn: de verklaringen en gedragingen over en 
weer alsmede hetgeen de handelende partijen uit eikaars verklaringen en 
gedragingen hebben afgeleid en mochten afleiden, zijn beslissend. Er zijn 
twee mogelijkheden: de makelaar contracteert in eigen naam (doch voor 
rekening van zijn opdrachtgever) met de huurder, of hij sluit namens zijn 
opdrachtgever een huurovereenkomst. In de praktijk contracteert de 
makelaar vaak in naam van zijn opdrachtgever, maar int hij de uit de 
huurovereenkomst voortvloeiende huurvorderingen in eigen naam88. 
De makelaar die als bemiddelaar voor de verkoper of de koper van een on-
roerende zaak optreedt, contracteert in de praktijk slechts bij uitzondering 
namens een nader te noemen volmachtgever. Hij zal in de regel niet de 
mogelijkheid (willen) openlaten dat hij voor zichzelf handelt. Zowel de 
NVM als de LMV verbiedt het haar leden immers voor eigen rekening in 
onroerende zaken te handelen (ik merkte dit in paragraaf 3.21.3 reeds op). 
87 Vgl. Dammmgh (1999a), p. 120. 
88 Vgl. Dammingh (1999a), p. 120. 
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Het ligt evenmin voor de hand dat de makelaar in naam van een onbe-
kend te blijven volmachtgever een koopovereenkomst sluit: bij de onder-
tekening van de transportakte dient de identiteit van de volmachtgever 
immers toch te worden onthuld. 
4.6 Substitutie (art. 3:64 BW) 
Is het de makelaar aan wie door de opdrachtgever een volmacht werd ver-
leend, toegestaan een ander van de verleende volmacht gebruik te laten 
maken, in de zin dat die ander in naam van de opdrachtgever een rechts-
handeling verricht? De bevoegdheid van de gevolmachtigde om een an-
der in zijn plaats als gevolmachtigde (van de volmachtgever) te laten fun-
geren, wordt wel het recht van 'substitutie' genoemd89. Het begrip 'substi-
tutie' in ruime zin omvat de volgende vormen van 'doorgifte' van de vol-
macht door de gevolmachtigde aan een ander: 
- de gevolmachtigde kan in naam van de volmachtgever aan een ander 
volmacht verlenen. De aan die ander verleende volmacht wordt wel 
'subvolmacht' genoemd90. Ingevolge deze subvolmacht is die ander (de 
'subgevolmachtigde') bevoegd in naam van de (oorspronkelijke) vol-
machtgever te handelen. De gevolmachtigde behoudt overigens wel 
gewoon zijn volmacht. 
- de gevolmachtigde kan zelf aan een ander volmacht verlenen om hem 
in zijn hoedanigheid van gevolmachtigde te vertegenwoordigen ('on-
dervolmacht'). In dat geval is die ander (de 'onder-gevolmachtigde') 
bevoegd om in naam van de gevolmachtigde te handelen91. 
- de gevolmachtigde kan de aan hem verleende volmacht 'overdragen' 
aan een ander; deze figuur wordt wel 'indeplaatsstelling' genoemd. De 
gevolmachtigde stelt een ander in zijn plaats, waardoor hij zelf niet lan-
ger gevolmachtigde is92. 
Art. 3:64 BW bevat een regeling aangaande de bevoegdheid van de gevol-
machtigde om de hem verleende volmacht aan een ander te verlenen. Uit 
de wetsgeschiedenis blijkt dat de bepaling betrekking heeft op 'subvol-
89 Vgl. Asser/Van der Grinten 1 (1990), nr. 34. 
90 Vgl. Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 34. 
91 Contractenrecht IX (W.A.M, van Schendel), aant. 63. 
92 Vgl. Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 34. 
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macht' en op Ondervolmacht', maar niet op 'indeplaatsstelling'. Art. 64 
gaat er namelijk vanuit dat de vertegenwoordigingsbevoegdheid van de 
gevolmachtigde bij substitutie niet eindigt93. Anders dan in art. 1840 BW-
oud het geval was, is het uitgangspunt van art. 3:64 BW dat de gevol-
machtigde het recht van substitutie ontbeert94. De wetgever neemt aan dat 
een volmacht een persoonsgebonden karakter heeft. Vaak kiest de volmacht-
gever een gevolmachtigde juist vanwege diens persoonlijke kwaliteiten; 
hiermee wordt onverenigbaar geacht dat de gevolmachtigde zich buiten 
voorkennis en toestemming van de volmachtgever door een ander kan 
laten vervangen95. 
Op de regel dat de gevolmachtigde niet het recht van substitutie heeft, be-
vat art. 3:64 BW een drietal uitzonderingen. Substitutie is wél geoorloofd 
indien de bevoegdheid daartoe uit de aard van de te verrichten rechtshan-
deling voortvloeit of in overeenstemming is met het gebruik (art. 64 sub 
α). Daarnaast acht art. 64 substitutie toelaatbaar indien dit in het belang 
van de volmachtgever noodzakelijk is en deze zelf niet in staat is een voor­
ziening te treffen, alsmede in het geval dat de volmacht goederen betreft 
die gelegen zijn buiten het land waarin de gevolmachtigde zijn woon­
plaats heeft (art. 64 sub b en sub c)96. Buiten deze drie in de wet genoemde 
uitzonderingen is substitutie in beginsel niet mogelijk. Art. 3:64 BW be­
helst echter regelend recht97; bij de volmachtverlening kunnen volmacht­
gever en gevolmachtigde derhalve overeenkomen dat het de laatste wel 
toegestaan zal zijn de hem verleende volmacht aan een ander te verlenen. 
De opdrachtgever kan reeds bij het verstrekken van de bemiddelingsop­
dracht een volmacht aan de makelaar verlenen. In dat geval wordt in de 
regel een volmacht aan het makelaarskantoor verleend, en niet aan één 
van de aan het kantoor verbonden makelaars persoonlijk; zoals ik in para-
graaf 3.8 reeds opmerkte, sluit de opdrachtgever immers in de regel een 
bemiddelingsovereenkomst met het makelaarskantoor. Neemt het kantoor 
93 Pari Gesch Boek 3 (1981), p. 272; zie ook Van Schaick (1999), nr. 22 
94 Zie omtrent de opvattingen onder het oude recht: Contractenrecht IX (W.A.M, van 
Schendel), aant. 63. 
95 Pari. Gesch. Boek 3 (1981), p. 271; en Van Schaick (1999), nrs. 10 en 22. 
96 Zie over deze uitzondenngen: Van Schaick (1999), nr. 25; en Asser/Van der Grinten 1 
(1990), nr. 33. 
97 AsserWan der Grinten I (1990), nr. 33. 
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als BV deel aan het rechtsverkeer, dan zal iedere (natuurlijke) persoon die 
bevoegd is de BV te vertegenwoordigen, mijns inziens van de aan de BV 
verleende volmacht gebruik mogen maken; formeel maakt de BV (als de 
juridische opdrachtnemer) dan van de volmacht gebruik, ledere bestuur-
der alsmede alle overige personen die ingevolge de statuten tot vertegen-
woordiging van de BV bevoegd zijn, mogen in beginsel namens de op-
drachtgever handelen (vgl. art. 2:240 BW). Ook de makelaar-werknemer 
die de opdracht feitelijk uitvoert, zal mijns inziens van de aan de BV ver-
leende volmacht gebruik mogen maken. 
Het is ook mogelijk dat de opdrachtgever op een later tijdstip een (afzon-
derlijke) volmacht verleent. In dat geval wordt de volmacht vaak niet op 
naam van het kantoor gesteld, maar op naam van de makelaar die de op-
dracht feitelijk uitvoert. Mag de makelaar aan wie persoonlijk een volmacht 
is verleend, daarvan gebruik laten maken door een aan het kantoor ver-
bonden collega-makelaar? Volmachtverlening is een rechtshandeling, het-
geen betekent dat de inhoud van de volmacht aan de hand van uitleg moet 
worden vastgesteld: beslissend is hetgeen volmachtgever en gevolmach-
tigde (bij de volmachtverlening) over en weer hebben verklaard alsmede 
de zin die zij over en weer aan eikaars verklaringen en gedragingen heb-
ben toegekend en mochten toekennen (vgl. art. 3:35 BW)98. De makelaar 
mag een collega-makelaar dus van de volmacht gebruik laten maken in-
dien de volmacht in die zin moet worden uitgelegd. Mocht dat niet zo 
zijn, dan lijkt het mij voorshands niet geoorloofd dat een collega-makelaar 
van de volmacht gebruik maakt (vgl. art. 3:64 sub a BW). De collega-make-
laar die eventueel namens de opdrachtgever een rechtshandeling wil ver-
richten, zal daarover eerst overleg met de opdrachtgever moeten voeren. 
Wat zijn de rechtsgevolgen van onbevoegde substitutie? Stel: de opdracht-
gever heeft aan de makelaar die de opdracht feitelijk uitvoert (makelaar 
X), een schriftelijke volmacht verleend. Ingevolge deze volmacht mag 
makelaar X de door de opdrachtgever te koop aangeboden woning in 
diens naam verkopen voor een prijs van minimaal € 300.000,-. Verder is 
bij de volmachtverlening bepaald dat makelaar X noch aan diens kantoor 
verbonden collega's, noch anderen van de volmacht gebruik mag laten 
maken. Desondanks verleent hij aan makelaar Y, werkzaam op een ander 
98 Vgl. Asser/Van der Grinten 1 (1990), nr. 31; en Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 281. 
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makelaarskantoor, de bevoegdheid namens de opdrachtgever een koop-
overeenkomst te sluiten. Makelaar Y sluit, als substituut-gevolmachtigde, 
een koopovereenkomst met een derde, waarbij de woning wordt verkocht 
voor een prijs van € 305.000,-. 
De vraag is of een rechtsgeldige koopovereenkomst tussen opdrachtgever 
en derde tot stand is gekomen. Deze vraag dient in beginsel ontkennend 
te worden beantwoord. Door het (bij de volmachtverlening afgesproken) 
verbod van substitutie was makelaar Y niet bevoegd in naam van de op-
drachtgever te handelen. De derde kan zich vermoedelijk niet met succes 
op art. 3:61 lid 2 BW beroepen. Niet gezegd kan worden dat door 'toedoen' 
van de opdrachtgever schijn van volmacht is gewekt; de gevolmachtigde 
(makelaar X) had immers - in strijd met het verbod van substitutie - make-
laar Y in zijn plaats gesteld. Bovendien zal een 'gerechtvaardigd vertrou-
wen' bij de derde niet spoedig (kunnen) worden aangenomen indien 
makelaar Y aan de derde te kennen heeft gegeven dat hij als substituut-
gevolmachtigde handelde. Gelet op het bepaalde in art. 3:64 BW mag van 
de derde namelijk eerder worden gevergd dat hij de bevoegdheid van de 
handelende persoon onderzoekt indien deze aangeeft als substituut-gevol-
machtigde te handelen". Uiteraard is er wél een rechtsgeldige koopover-
eenkomst indien de opdrachtgever de overeenkomst op de voet van art. 
3:69 BW bekrachtigt. 
Is als gevolg van de onbevoegde vertegenwoordiging geen (geldige) koop-
overeenkomst tot stand gekomen, dan kan de derde de dientengevolge 
door hem geleden schade in beginsel verhalen op makelaar Y. Makelaar 
Y had (ingevolge art. 3:70 BW) immers in te staan voor de door hem ge-
pretendeerde bevoegdheid; dat is evenwel anders indien de derde had 
behoren te begrijpen dat makelaar Y niet over een (toereikende) volmacht 
beschikte. Gelet op het bepaalde in art. 3:64 BW had de derde mijns in-
ziens eerder behoren te begrijpen dat makelaar Y niet bevoegd was indien 
Y heeft aangegeven dat hij als substituut-gevolmachtigde handelde. De 
derde kan eventueel ook makelaar X met succes aansprakelijk stellen; X 
handelde in beginsel onrechtmatig jegens de derde door een substituut-
gevolmachtigde aan te stellen terwijl hij wist dat hij daartoe niet gerech-
tigd was. Vermoedelijk zal de derde (op de voet van art. 6:101 BW) wel 
99 Vgl. Van Schaick (1999), nr. 23. 
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een gedeelte van zijn schade zelf moeten dragen indien komt vast te staan 
dat hij had behoren te begrijpen dat Y niet bevoegd was. De derde kan zijn 
schade in beginsel eveneens op de opdrachtgever verhalen; ingevolge art. 
6:172 BW is de opdrachtgever namelijk aansprakelijk voor de schade die 
makelaar X, als diens gevolmachtigde, aan derden toebrengt. Makelaar X 
en de opdrachtgever (alsmede eventueel makelaar Y) zijn hoofdelijk ver-
bonden voor de door de derde geleden schade (art. 6:102 lid 1 BW). In de 
interne verhouding dient naar mijn mening makelaar X de schade te 
dragen. X heeft immers (bewust) in strijd met de hem verleende volmacht 
gehandeld en aldus niet de zorg van een goed opdrachtnemer betracht, 
terwijl de opdrachtgever in beginsel geen verwijt treft. 
Noch het bij de NVM in gebruik zijnde standaardformulier voor een door 
een verkoper te verstrekken opdracht, noch het standaardmodel voor een 
te verlenen (afzonderlijke) volmacht bevat een vermelding omtrent het 
recht van substitutie. Mijns inziens verdient het aanbeveling in beide stan-
daardformulieren (voorgedrukt) te vermelden of de volmacht wordt ver-
leend aan het kantoor dan wel aan één der makelaars persoonlijk. Daar-
naast lijkt het mij - in geval van schriftelijke volmachtverlening - raad-
zaam uitdrukkelijk in de volmacht te bepalen of de gevolmachtigde ge-
rechtigd zal zijn een ander van de volmacht gebruik te laten maken. 
Wordt substitutie toegestaan, dan kan eventueel eveneens worden ver-
meld welke personen van de volmacht gebruik mogen maken. 
4.7 Het einde van de volmacht 
Verleent de opdrachtgever in het kader van de bemiddeling bij de koop 
en verkoop van een onroerende zaak een volmacht aan de makelaar, dan 
heeft deze volmacht in de regel betrekking op een eenmalig te verrichten 
rechtshandeling: de makelaar is bevoegd in naam van de opdrachtgever 
een koopovereenkomst te sluiten, een aanbod te doen of een ontvangen 
aanbod te aanvaarden. De volmacht eindigt in dat geval indien en zodra 
de rechtshandeling waarvoor zij is verleend, namens de opdrachtgever is 
verricht100. Het is echter mogelijk dat de volmacht reeds eindigt vóórdat 
100 A.R. Bloembergen in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 116; en Van Schaick 
(1999), nr. 57. 
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de rechtshandeling waarvoor zij werd verleend, is verricht. Wordt bij-
voorbeeld de bemiddelingsovereenkomst tussen makelaar en opdracht-
gever tussentijds beëindigd, dan eindigt daarmee ook een (eventueel) in 
het kader van die overeenkomst verleende volmacht. De volmacht maakt 
deel uit van de door de bemiddelingsovereenkomst ontstane rechtsver-
houding tussen makelaar en opdrachtgever, en het einde van de bemidde-
lingsovereenkomst brengt mee dat ook de volmacht eindigt101. Dit geldt 
eveneens voor de volmacht die niet reeds bij aanvang van de bemidde-
lingsovereenkomst, maar op een later tijdstip (afzonderlijk) werd ver-
leend. 
Art. 3:72 BW bevat een regeling omtrent het einde van de volmacht. De 
bepaling noemt een aantal situaties waarin de volmacht eindigt; deze 
opsomming is niet limitatief102. Ingevolge art. 72 sub a eindigt de volmacht 
door de dood, de ondercuratelestelling, het faillissement van de volmacht-
gever of het ten aanzien van hem van toepassing verklaren van titel III Fw 
(Schuldsaneringsregeling natuurlijke personen). In paragraaf 3.22.4 merk-
te ik op dat de opdracht bij het overlijden van de opdrachtgever slechts 
eindigt indien dit uit de bemiddelingsovereenkomst voortvloeit (art. 7:410 
lid 1 BW). Zowel de NVM-voorwaarden als de LMV-voorwaarden bepa-
len dat de bemiddelingsovereenkomst bij het overlijden van de opdracht-
gever eindigt. Kortom: bij de dood van de opdrachtgever eindigt meestal 
niet alleen de volmacht, maar ook de bemiddelingsovereenkomst. 
De in art. 72 sub a vervatte regeling dat de volmacht eindigt bij het faillis-
sement van de opdrachtgever (en ook in het geval dat te zijnen aanzien 
titel III Fw van toepassing wordt verklaard), is niet vanzelfsprekend. An-
ders dan bij curatele het geval is, wordt de opdrachtgever door een failliet-
verklaring immers niet handelingsonbekwaam. Hij blijft in staat een 
rechtsgeldige en onaantastbare koopovereenkomst te sluiten, en dat kan 
hij derhalve ook in zijn naam door een gevolmachtigde laten doen103. Dit 
neemt niet weg dat de volmacht in de praktijk weinig betekenis meer 
101 Vgl. Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 54; Van Schaick (1999), nr. 57; en Haak/Zwitser 
(1999), p. 28. 
102 Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 54; A.R. Bloembergen in Rechtshandeling en overeen-
komst (1998), nr. 116; en Van Schaick (1999), nr. 57. 
103 Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 60. 
198 
Vertegenwoordiging door de makelaar 
heeft wanneer de opdrachtgever failliet is verklaard104. De gefailleerde op-
drachtgever is namelijk niet langer bevoegd (zelfstandig) te beschikken 
over de goederen waarop het faillissementsbeslag rust. Voor een gefail-
leerde verkoper betekent dit dat hij wel de hem toebehorende woning kan 
verkopen, maar niet in eigendom kan overdragen (zonder medewerking 
van de curator). Een gefailleerde koper kan wel een koopovereenkomst 
sluiten, maar hij zal niet in staat zijn de verschuldigde koopprijs te vol-
doen. 
Art. 72 sub b bepaalt dat de volmacht eindigt door de dood, de ondercura-
telestelling, het faillissement van de gevolmachtigde of het ten aanzien van 
hem van toepassing verklaren van titel III Fw (Schuldsaneringsregeling 
natuurlijke personen). Anders dan in sub a is daar in sub b aan toege-
voegd: "tenzij anders is bepaald". Volmachtgever en gevolmachtigde kun-
nen dus overeenkomen dat de volmacht niet zal eindigen bij de dood, het 
faillissement of de ondercuratelestelling van de gevolmachtigde. Het is 
niet gebruikelijk dat zulke afspraken worden gemaakt wanneer een op-
drachtgever volmacht aan een makelaar verleent. In paragraaf 3.22.4 
merkte ik op dat de opdracht door de dood van de opdrachtnemer in be-
ginsel niet eindigt. Dat zou betekenen dat bij het overlijden van de make-
laar de volmacht eindigt, terwijl de bemiddelingsovereenkomst blijft 
voortbestaan. Heeft de opdrachtgever een volmacht aan het makelaars-
kantoor verleend, dan kan de 'dood' van de gevolmachtigde niet aan de 
orde zijn. 
Naar mijn mening dient art. 72 sub b niet aldus naar analogie te worden 
toegepast dat een aan het kantoor verleende volmacht eindigt in het geval 
dat het kantoor een BV (of v.o.f.) is en deze wordt ontbonden. De achter-
grond van de regel dat de volmacht door de dood van de gevolmachtigde 
eindigt, is namelijk het persoonsgebonden karakter dat een volmacht in 
de ogen van de wetgever heeft; volgens de wetgever kiest de volmachtge-
ver een gevolmachtigde juist vanwege diens persoonlijke kwaliteiten105. 
Gezien deze achterliggende gedachte ligt het mijns inziens niet voor de 
hand dat een aan het kantoor verleende volmacht bij ontbinding zou moe-
ten eindigen. Een aan het kantoor verleende volmacht eindigt naar mijn 
104 Vgl. Van Schaick (1999), nr. 58. 
105 Pari Gesch. Boek 3 (1981), p. 271; en Van Schaick (1999), nrs. 10 en 22. 
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mening wél wanneer de opdracht met het oog op een specifiek aangewe-
zen persoon is verstrekt en deze persoon overlijdt. Uit art. 7:409 lid 1 BW 
volgt namelijk dat ook de opdracht in dat geval eindigt. In paragraaf 
3.22.4 betoogde ik dat de in art. 7:409 lid 1 BW vervatte regel niet voor de 
hand ligt wanneer niet de specifiek aangewezen makelaar, maar het kan-
toor contractspartij is bij de bemiddelingsovereenkomst. Dit neemt niet 
weg dat art. 409 lid 1 (onomwonden) bepaalt dat de bemiddelingsover-
eenkomst eindigt door de dood van de specifiek aangewezen makelaar; 
hierdoor zal ook de volmacht (moeten) eindigen. 
Van der Grinten stelt dat curatele en faillissement een zodanige wijziging 
in de positie van de gevolmachtigde brengen dat art. 3:72 sub b BW daar-
aan 'terecht' het einde van de volmacht verbindt106. Mij lijkt het niet zo 
vanzelfsprekend dat de volmacht bij curatele of faillissement van de 
gevolmachtigde eindigt. Curatele heeft weliswaar handelingsonbekwaam-
heid tot gevolg, maar uit art. 3:63 lid 1 BW blijkt dat ook een handelings-
onbekwame als gevolmachtigde kan en mag handelen. Ook een faillisse-
ment behoeft een optreden als gevolmachtigde niet in de weg te staan. De 
wetgever meent dat een faillissement een zodanige wijziging in de vermo-
genspositie van de gevolmachtigde teweegbrengt, dat van de volmachtge-
ver niet op voorhand kan worden verlangd dat hij aan de volmacht ge-
bonden blijft107. Ik ben echter van mening dat voor de volmachtgever 
voldoende is dat hij in een dergelijk geval de mogelijkheid heeft de vol-
macht te herroepen. Het lijkt mij niet nodig in de wet als regel te formule-
ren dat de volmacht bij een faillissement van de gevolmachtigde eindigt108. 
Een volmacht kan ingevolge art. 72 sub c ook eindigen door herroeping 
door de volmachtgever. De herroeping is een eenzijdige gerichte rechts-
handeling, hetgeen betekent dat zij niet door de gevolmachtigde behoeft 
te worden aanvaard. Wel heeft de herroeping pas het beoogde rechtsge-
volg indien en zodra zij de gevolmachtigde heeft bereikt (vgl. art. 3:37 lid 
3 BW)109. Wat is het effect van een door de volmachtgever tegenover een 
106 Asser/Van der Grinten l (1990), nr. 61. 
107 Pari Gesch. Boek 3 (1981), p. 286. 
108 Ook Van Schaick acht het onnodig in art. 3:72 sub b BW als regel te formuleren dat 
de volmacht bij faillissement of curatele van de gevolmachtigde eindigt. Zie Van 
Schaick (1999), nr. 59. 
109 Van Schaick (1999), nr. 60. 
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derde afgelegde verklaring? Stel: de opdrachtgever verklaart aan de derde 
X dat hij de aan de makelaar verleende volmacht heeft herroepen. Niette-
min sluit de makelaar namens de opdrachtgever een koopovereenkomst 
met deze derde X; de herroeping had hem (als gevolmachtigde) nog niet 
bereikt. Is een geldige koopovereenkomst tussen de opdrachtgever en X 
tot stand gekomen? Deze vraag dient ontkennend te worden beantwoord. 
De volmachtverlening is gericht op extern effect. Dit betekent dat de ver-
klaring van de opdrachtgever aan X dat de volmacht is herroepen, ertoe 
leidt dat het externe effect jegens X niet intreedt: er is geen geldige koop-
overeenkomst tussen de opdrachtgever en X tot stand gekomen110. 
Uit art. 72 sub d volgt dat een volmacht tevens kan eindigen door opzeg-
ging door de gevolmachtigde. Evenals de herroeping door de volmachtge-
ver, is de opzegging door de gevolmachtigde een eenzijdige gerichte 
rechtshandeling. Vraag is of de volmacht kan worden opgezegd, terwijl 
de gevolmachtigde de overeenkomst waarvan die volmacht deel uit-
maakt, in stand laat. Van der Grinten meent dat deze vraag in beginsel 
ontkennend moet worden beantwoord; Haak en Zwitser onderschrijven 
deze opvatting, terwijl Van Schaick een tegenovergesteld standpunt in-
neemt111. Naar mijn mening kan voornoemde vraag niet in het algemeen 
bevestigend of ontkennend worden beantwoord. Beslissend zijn mijns in-
ziens de aard en de inhoud van de overeenkomst, en dan met name de 
prestaties die de gevolmachtigde uit dien hoofde moet verrichten. Voor 
de makelaar geldt dat niet het namens de opdrachtgever verrichten van 
rechtshandelingen, maar het verlenen van bemiddeling de kern van de 
prestaties vormt waartoe hij uit hoofde van de bemiddelingsovereen-
komst gehouden is. Aan zijn bemiddelingswerkzaamheden wordt niet 
wezenlijk afbreuk gedaan indien hij niet (langer) gevolmachtigd is. De 
makelaar kan naar mijn mening dan ook tot opzegging van de volmacht 
overgaan, zonder dat hij daarbij tevens de bemiddelingsovereenkomst 
moet beëindigen; uit de rechtsverhouding tussen makelaar en opdrachtge-
ver kan in een concreet geval echter anders voortvloeien. 
110 Vgl. Asser/Van der Grinten i (1990), nrs. 56 en 48. 
111 Asser/Van der Grinten l (1990), nr. 57; Haak/Zwitser (1999), p. 29; en Van Schaick 
(1999), nr. 61. 
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Sluit de makelaar na het einde van de volmacht namens de opdrachtgever 
een koopovereenkomst met een derde, dan wordt de opdrachtgever daar-
aan in beginsel niet gebonden. De makelaar beschikte immers niet langer 
over een volmacht, en handelde dus als onbevoegde vertegenwoordiger. 
In de wet worden echter enkele uitzonderingen genoemd op de regel dat 
de opdrachtgever niet gebonden wordt aan een na het einde van de vol-
macht in zijn naam verrichte rechtshandeling. Zo bepaalt art. 3:73 lid 2 
BW dat de gevolmachtigde ondanks de dood of de curatele van de vol-
machtgever bevoegd blijft rechtshandelingen in diens naam te verrichten 
die niet zonder nadeel kunnen worden uitgesteld. In paragraaf 4.2.1 wees 
ik reeds op de regeling van art. 3:76 lid 1 BW: de derde die noch bekend 
was met het einde van de volmacht, noch met de oorzaak daarvan, wordt 
in zekere mate beschermd. 
Art. 3:76 lid 2 BW bevat een regeling omtrent de aansprakelijkheid van de 
(onbevoegde) vertegenwoordiger voor het geval dat hij na het einde van 
de volmacht voortgaat met handelen in naam van de (ex-)volmachtgever. 
De regeling is een bijzondere uitwerking van art. 3:70 BW. Evenals uit art. 
70 volgt ook uit art. 76 lid 2 dat de vertegenwoordiger heeft in te staan 
voor de door hem gestelde bevoegdheid: lijdt de derde als gevolg van de 
onbevoegde vertegenwoordiging schade, dan is de vertegenwoordiger 
daarvoor aansprakelijk. De tweede volzin van art. 76 lid 2 behelst echter 
een belangrijke uitzondering: de vertegenwoordiger is niet aansprakelijk 
(jegens de derde) indien hij wist, noch behoorde te weten dat de volmacht 
was geëindigd. Daarnaast onderscheidt art. 76 lid 2 zich van art. 70 door-
dat de onbevoegde vertegenwoordiger wél aansprakelijk is indien de der-
de had 'behoren te begrijpen' dat de volmacht was geëindigd112. 
112 Asser/Van der Grinten 1 (1990), nr. 95; en A.R. Bloembergen in Rechtshandeling en over-
eenkomst (1998), nr. 114. 
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Treden de verkoper van een onroerende zaak en een gegadigde in onder-
handeling over het sluiten van een koopovereenkomst, dan komen zij tot 
elkaar te staan in een door de eisen van redelijkheid en billijkheid beheer-
ste rechtsverhouding1. Dit brengt mee dat de onderhandelende partijen 
ieder voor zich maatregelen dienen te nemen om te voorkomen dat zij on-
der invloed van een onjuiste voorstelling een koopovereenkomst sluiten, 
en ook dat zij hun gedrag mede moeten laten bepalen door de gerecht-
vaardigde belangen van de wederpartij2. Op de koper rust een onderzoeks-
plicht, terwijl de verkoper onder omstandigheden een mededelingsplicht 
heeft. De onderzoeksplicht van de koper en de mededelingsplicht van de 
verkoper zijn niet expliciet in de wet terug te vinden. 
De verhouding tussen de onderzoeksplicht en de mededelingsplicht komt 
vaak aan de orde in het kader van een (gerechtelijke) procedure, door de 
koper tegen de verkoper aangespannen in verband met een na de over-
dracht aan de geleverde zaak ontdekt gebrek. Onder een 'gebrek' wordt in 
dit verband verstaan een omstandigheid die een normaal gebruik van de 
zaak verhindert én die reeds bestond ten tijde van het sluiten van de 
1 HR 15 november 1957, NJ 1958, 67 (Baris/Riezenkamp); en HR 15 februari 1991, NJ 
1991, 493 (RVS/Van Scharenburg). Vgl. Asser/Hartkamp I-U (2001), nr. 159. 
2 De ontwerpers van het nieuwe BW wilden een nieuw art. 6.5.2.8a invoegen met de 
volgende tekst: "Onderhandelende partijen zijn verplicht hun gedrag mede door eikaars 
gerechtvaardigde belangen te laten bepalen. Ieder van hen is vrij de onderhandelingen afte 
breken, tenzij dit op grond van hel gerechtvaardigde vertrouwen of in verband met de 
andere omstandigheden van het geval onaanvaardbaar zou zijn ". Deze voorgestelde bepa-
ling is bij amendement geschrapt, omdat de Tweede Kamer het tijdstip voor codifi-
catie van de rechtspraak nog niet gekomen achtte. Zie Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 
160; en Pari. Gesch. Boek 6 (Inv. 3, 5 en 6) (1990), p. 1438-1448. 
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koopovereenkomst. Een 'gebrek' kan bijvoorbeeld zijn: schimmelvorming 
in de kruipruimte onder de vloer waardoor deze ongeschikt is voor nor-
maal gebruik3, een verzakte fundering4 of verontreiniging van de grond5. 
De koper wil de kosten van herstel van het gebrek op de verkoper verha-
len, of eventueel de koop ongedaan maken. Aan zijn vordering tegen de 
verkoper legt hij dan ten grondslag dat sprake is van non-conformiteit: de 
geleverde zaak beantwoordt niet aan de koopovereenkomst (in die zin dat 
zij niet de eigenschappen bezit die de koper op grond van de overeen-
komst mocht verwachten). 
De conformiteitseis is terug te vinden in art. 7:17 lid 1 BW. Art. 17 lid 2 be-
paalt dat er geen conformiteit is indien de geleverde zaak niet de eigen-
schappen bezit die de koper op grond van de overeenkomst mocht ver-
wachten. Maar welke eigenschappen mocht de koper verwachten? De 
tweede zin van lid 2 geeft het antwoord: de koper mag verwachten dat de 
zaak de eigenschappen bezit die voor een normaal gebruik nodig zijn én 
waarvan hij de aanwezigheid niet behoefde te betwijfelen. Deze laatste zin-
snede verwijst naar de onderzoeksplicht van de koper: voor hetgeen de 
koper 'mocht verwachten' is mede van belang het onderzoek dat in de ge-
geven omstandigheden van hem werd gevergd6. Stelt de rechter vast dat 
de koper het (nâ de levering geconstateerde) gebrek voorafgaand aan de 
koop had behoren op te merken, dan kan dit tot de slotsom leiden dat er 
geen non-conformiteit is. In dat geval beantwoordt de geleverde zaak wél 
aan de overeenkomst, en dient de vordering van de koper te worden afge-
wezen. 
Het is ook mogelijk dat de koper zijn ter zake van een gebrek tegen de 
verkoper in te stellen vordering niet op non-conformiteit, maar op art. 
6:228 BW baseert. In dat geval stelt hij dat de koopovereenkomst onder 
invloed van dwaling is gesloten: zou hij het gebrek wél hebben gekend en 
dus een juiste voorstelling van zaken hebben gehad, dan had hij deze 
3 Vgl. Rb. Amsterdam 7 december 1994, NJ 1995, 265 (Griffioen/Van den Bergh Weer-
man); en Rb. Den Haag 20 november 1996, KG 1997,6 (Van der Velden c.s./Van Santen 
es.). 
4 Vgl. HR 10 april 1998, NJ 1998, 666 (Offrmga/Vinck c s ). 
5 Vgl. HR 22 november 1996, NJ 1997,527 (Sijpestetjn c.s./De Marez Oyens c s.); en Hof 
Den Bosch 20 mei 1992, NJ 1993, 89 {Van der Sprong/Rmgers c.s.). 
6 Vgl. HR 15 november 1985, NJ 1986, 213 (Stavenuiter/Ranton). Zie ook Pari. Gesch. 
Boek 7 (1991), p. 125; en Asser/Hijma (2001), nr. 346. 
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koopovereenkomst niet gesloten. Mogelijk zou hij ook bij een juiste voor-
stelling de zaak hebben gekocht, maar dan zou hij (vermoedelijk) een lage-
re koopprijs hebben bedongen. Ook in het kader van art. 6:228 BW speelt 
de onderzoeksplicht van de koper een rol. Heeft de koper niet het onder-
zoek verricht dat in de gegeven omstandigheden van hem mocht worden 
gevergd, dan heeft hij het aan zichzelf te wijten dat hij onder invloed van 
dwaling contracteerde. Komt de rechter tot dit oordeel, dan kan hij beslis-
sen dat de dwaling ingevolge art. 228 lid 2 BW voor rekening van de ko-
per behoort te komen, met als gevolg dat de op dwaling gebaseerde vor-
dering moet worden afgewezen. 
Tegenover de op de koper rustende onderzoeksplicht staat echter de 
mededelingsplicht van de verkoper: onder omstandigheden ligt het op de 
weg van de verkoper om van bepaalde eigenschappen (ongevraagd) me-
dedeling aan de koper te doen. Is het de verkoper bekend dat aan de door 
hem te koop aangeboden zaak een gebrek kleeft, dan heeft hij ter zake 
spoedig een mededelingsplicht: hij dient de koper (voorafgaand aan de 
koop) over dat gebrek te informeren. Maar hoe verhouden de medede-
lingsplicht van de verkoper en de onderzoeksplicht van de koper zich tot 
elkaar? Uit de jurisprudentie volgt dat de koper in de regel mag afgaan op 
de juistheid van mededelingen van de verkoper7. Daarnaast blijkt uit de 
jurisprudentie dat de verkoper zich er niet op kan beroepen dat de koper 
onvoldoende onderzoek heeft gedaan indien hij zelf inlichtingen aan de 
koper had behoren te geven8. Heeft de verkoper (ter zake van het door de 
koper gestelde gebrek) een mededelingsplicht geschonden, dan is de (tot 
schadevergoeding of ongedaanmaking van de koop strekkende) vorde-
ring van de koper in beginsel voor toewijzing vatbaar. 
Wordt de verkoper of de koper in de onderhandelingsfase bijgestaan door 
een makelaar, dan is dit met het oog op de vervulling van de medede-
lingsplicht c.q. de onderzoeksplicht niet zonder betekenis. De makelaar is 
tot op zekere hoogte als een deskundige te beschouwen, en hij wordt 
derhalve geacht eventuele gebreken eerder op te merken dan een ondes-
kundige verkoper of koper. De voor de verkoper optredende makelaar 
dient zijn opdrachtgever te wijzen op (eventuele) gebreken aan het te ver-
7 HR 15 november 1957, NJ 1958, 67 (Bans/Riezenkamp). 
8 HR 30 november 1973, NJ 1974, 97 (Van der Beek/Van Dartel). 
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kopen object, en het ligt tevens op zijn weg de opdrachtgever erop te 
attenderen dat geconstateerde gebreken in beginsel behoren te worden 
medegedeeld aan de (potentiële) koper. De deskundigheid van de make-
laar wordt onder omstandigheden aan de verkoper toegerekend, in de zin 
dat die deskundigheid ten opzichte van de koper heeft te gelden als des-
kundigheid van de verkoper. Wordt de koper door een makelaar bijge-
staan, dan mag de verkoper er onder omstandigheden op vertrouwen dat 
de koper het onderzoek verricht dat van een deskundige koper mag wor-
den verwacht. 
5.2.2 Het onderscheid tussen juridische en feitelijke gebreken 
Ten aanzien van de gebreken die het normaal gebruik van de zaak (kun-
nen) belemmeren, moet een onderscheid worden gemaakt tussen juridi-
sche gebreken en overige gebreken. 'Juridische' gebreken zijn juridische be-
perkingen die op de verkochte zaak rusten, zoals (lijdende) erfdienstbaar-
heden en andere zakelijke rechten van derden, kwalitatieve verplichtingen 
in de zin van art. 6:252 BW, en ook het huurrecht dat een derde eventueel 
op de zaak heeft9. Art. 7:15 BW bevat een aparte regeling voor deze juridi-
sche gebreken. Het artikel legt de verkoper een vrijwaringsplicht op: hij 
dient de verkochte zaak vrij van alle 'bijzondere lasten en beperkingen' 
aan de koper over te dragen. De hiervoor genoemde regeling van art. 7:17 
BW geldt dus niet voor juridische gebreken. 
De 'overige' gebreken worden ook wel de 'feitelijke' gebreken genoemd : het 
zijn met name materiële beperkingen die aan de verkochte zaak kleven. 
Men kan hierbij denken aan verontreiniging van de grond, een verzakte 
fundering, verrotte vloerbalken, bouwkundige gebreken, het ontbreken 
van een rioolaansluiting, etcetera. Ook (toekomstige) omstandigheden in 
de directe omgeving van de zaak kunnen soms als feitelijke gebreken 
worden aangemerkt; hierbij kan worden gedacht aan de geplande aanleg 
van een weg of de geplande vestiging van een woonwagenkamp, maar 
ook aan een geschil met de buren10. Art. 7:17 BW is van toepassing op de 
feitelijke gebreken. 
9 Zie voor andere voorbeelden Wibbens-de jong (1993a), p. 712-715; en Wibbens-de jong 
(1993b), p. 740-742. 
10 Actualisering informatieproblematiek (1997), p. 12. 
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5.2.3 Plan van behandeling 
In de paragrafen 5.2 en 5.3 zal ik ingaan op de mededelingsplicht van de 
verkoper en de onderzoeksplicht van de koper in het algemeen. Vervol-
gens bespreek ik in paragraaf 5.4 de verhouding tussen beide plichten. 
Paragraaf 5.5 handelt over de vraag of de hoedanigheid van de con-
tractspartijen een rol speelt bij de weging van mededelingsplicht en on-
derzoeksplicht. In paragraaf 5.6 komt de toerekening van deskundigheid 
en wetenschap van de makelaar aan diens opdrachtgever aan de orde. In 
paragraaf 5.7 ga ik in op de vraag of een ondeskundige koper of verkoper 
de plicht heeft zich bij de koop of de verkoop van een onroerende zaak te 
voorzien van deskundige bijstand; in dit verband besteed ik ook aandacht 
aan wetsvoorstel 23 095. Paragraaf 5.8 handelt over de 'mededelingsplicht' 
van de makelaar zelf, waarmee ik bedoel de zorg die de voor de verkoper 
optredende makelaar dient te betrachten bij de door zijn opdrachtgever 
te vervullen mededelingsplicht. In paragraaf 5.9 bespreek ik de 'onder-
zoeksplicht' van de makelaar zelf, waarmee ik doel op de zorg die de voor 
de koper optredende makelaar moet betrachten bij de door zijn opdracht-
gever te vervullen onderzoeksplicht. 
5.2 De mededelingsplicht van de verkoper 
5.2.1 Juridische gebreken (art. 7:15 BW) 
Gelet op de norm dat onderhandelende partijen hun gedrag mede moeten 
laten bepalen door de gerechtvaardigde belangen van de wederpartij, 
heeft de verkoper onder omstandigheden de plicht om de koper onge-
vraagd in te lichten over bepaalde feiten en omstandigheden. Wanneer rust 
op de verkoper een dergelijke verplichting? Bij de beantwoording van 
deze vraag moeten de juridische gebreken enerzijds en de feitelijke gebre-
ken anderzijds worden onderscheiden. Voor juridische gebreken geldt de 
regeling van art. 7:15 BW. Anders dan bij art. 7:17 BW speelt de onder-
zoeksplicht van de koper bij art. 15 geen rol. Art. 15 lid 1 bepaalt: 
"De verkoper is verplicht de verkochte zaak in eigendom over te dragen vrij van alle 
bijzondere lasten en beperkingen, met uitzondering van die welke de koper uitdruk-
kelijk heeft aanvaard." 
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De verkoper moet de verkochte zaak vrij van juridische gebreken aan de 
koper leveren11, hetgeen betekent dat hij de koper over alle juridische ge-
breken behoort in te lichten. Deze plicht heeft hij ook ter zake van gebre-
ken die de koper had kunnen kennen, bijvoorbeeld door onderzoek in de 
openbare registers te doen12. 
De reikwijdte van art. 7:15 BW is niet geheel duidelijk. De privaatrechtelijL· 
beperkingen (zoals zakelijke rechten van derden) vallen zonder meer on-
der de 'lasten en beperkingen' als bedoeld in art. 1513. Omstreden is echter 
of art. 7:15 BW zich ook uitstrekt tot publiekrechtelijL· beperkingen (zoals 
bijvoorbeeld een bes tuursd wangaanschrijving of een vordering ingevolge 
de Huisvestingswet14). In de literatuur wordt in overwegende mate aange-
nomen dat publiekrechtelijke beperkingen niet onder het bereik van art. 
7:15 BW vallen15. Ik onderschrijf de opvatting dat art. 15 zich niet uitstrekt 
tot publiekrechtelijke beperkingen. Men mag aannemen dat art. 15 slechts 
het oog heeft op (door de verkoper) beïnvloedbare lasten; deze gedachte 
lijkt immers ook aan art. 7:20 BW ten grondslag te liggen. Privaatrechte-
lijke beperkingen zijn door de verkoper vrijwillig aangegaan (althans hij 
heeft deze als rechtsopvolger overgenomen) en dus in beginsel 'beïnvloed-
baar'. Dat is anders bij publiekrechtelijke beperkingen, want die zijn van 
overheidswege opgelegd. Bovendien is de registratie van publiekrechte-
lijke beperkingen verbrokkeld en in feite ontoereikend. Noch de wet, noch 
de wetsgeschiedenis biedt aanknopingspunten voor de stelling dat art. 
7:15 BW ook betrekking heeft op publiekrechtelijke beperkingen16. 
Neemt men aan dat art. 7:15 BW niet van toepassing is op publiekrechtelij-
ke beperkingen, dan heeft de verkoper ter zake in beginsel geen vrijwa-
ringsplicht. Aan de hand van de maatstaf van art. 7:17 BW moet dan wor-
11 Art. 7:20 BW bepaalt dat de koper bij aanwezigheid van een juridisch gebrek in be-
ginsel van de verkoper kan vorderen dat het gebrek wordt opgeheven. Zie over art. 
7:20 BW o.m.: Asser/Hijma (2001), nr. 381. 
12 Pari. Gesch. Boek 7 (1991), p. 113. 
13 Pari. Gesch. Boek 7 (1991), p. 113. 
14 Andere voorbeelden van publiekrechtelijke beperkingen zijn: een KB tot onteigening 
en voorschriften uit de Wet Milieubeheer. Zie voor meer voorbeelden: Heyman/Van 
Rossum (1992a), p. 309-311. 
15 Zie de literatuur genoemd in Bijzondere overeenkomsten (M.M. van Rossum), art. 7:15 
BW, aant. 2. Anders: Huijgen (1999), p. 48. 
16 Vgl. Asser/Hijma (2001), nrs. 275-276. 
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den bepaald of de aanwezigheid van een publiekrechtelijke beperking 
voor risico van de verkoper of van de koper komt. Ten aanzien van de 
reikwijdte van art. 7:15 BW is verder nog van belang dat uit het woord 
'bijzondere' in art. 15 lid 1 volgt dat de bepaling slechts ziet op lasten en 
beperkingen die de verkochte zaak in het bijzonder betreffen. Beperkingen 
die rusten op alle zaken van dezelfde soort, vallen dus buiten het bereik 
van art. 7:15 BW: de koper weet - althans behoort te weten - dat hij onroe-
rende zaak-belasting, waterschapslasten, rioolrechten, milieuheffingen en 
dergelijke zal moeten voldoen17. 
Uit art. 7:15 lid 1 BW volgt dat de verkoper geen vrijwaringsplicht heeft 
ter zake van beperkingen die door de koper uitdrukkelijk zijn aanvaard. 
Maar wanneer heeft de koper een beperking 'uitdrukkelijk' aanvaard? 
Over het antwoord op deze vraag wordt in de literatuur verschillend ge-
dacht18. Uit de wetsgeschiedenis blijkt dat bewust is gekozen voor het op-
nemen van de term 'uitdrukkelijke aanvaarding' in art. 1519. Kennelijk 
heeft de wetgever slechts bij beperkingen die de koper kende en die be-
wust door hem zijn geaccepteerd de verkoper van zijn vrijwaringsplicht 
willen ontslaan. In dat licht mag niet te snel worden aangenomen dat de 
koper een op de zaak rustende beperking 'uitdrukkelijk' heeft aanvaard. 
Bevat de koopovereenkomst de standaardclausule dat de koper de zaak 
'met alle daaraan verbonden lusten en beperkingen' aanvaardt, dan bete-
kent dit mijns inziens niet dat de koper ook hem onbekende beperkingen 
'uitdrukkelijk' heeft aanvaard. Een 'uitdrukkelijke aanvaarding' is naar 
mijn mening slechts aan de orde indien de verkoper de beperking aan de 
koper heeft medegedeeld (dan wel de koper de beperking reeds kende) en 
de koper de zaak vervolgens zonder protest heeft gekocht. Bij betwisting 
dient de verkoper in beginsel te bewijzen dat de koper een op de zaak rus-
tende beperking uitdrukkelijk heeft aanvaard. 
Art. 5.2 van de NVM-koopakte heeft betrekking op beperkingen in de zin 
van art. 7:15 BW. Het luidt als volgt: 
17 Zie Pari. Gesch. Boek 7 (1991), p. 113; en Heyman/Van Rossum (1992a), p. 309. 
18 Zie o.m. Bijzondere overeenkomsten (M.M. van Rossum), art. 7:15 BW, aant 6; CA. 
Kraan, WPNR 6219 (1996), p. 277-279; Asser/Hijma (2001), nrs. 277-279; en Kleijn 
(1992), p. 10. 
19 Pari. Gesch. Boek 7 (1991), p. 114-115. 
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"5.2 Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle lijdende erf diens tbaarheden, bijzondere 
lasten en beperkingen, afzonderlijke zakelijke rechten, kettingbedingen en kwalita-
tieve verplichtingen, blijkend en/of voortvloeiend uit de laatste en voorgaande 
akte(n) van levering en/of van vestiging van het recht van erfpacht en/of opstal 
en/of afzonderlijke akte(n). 
Verkoper heeft van al deze akten de letterlijke tekst aan koper ter hand gesteld. 
Koper verklaart kennis te hebben genomen van de inhoud van de hiervoor bedoelde 
akten, waaronder begrepen bij een recht van erfpacht en/of opstal van de algemene 
en bijzondere voorwaarden." 
Ondertekening van een koopovereenkomst met daarin een clausule als 
art. 5.2 heeft in beginsel tot gevolg dat de koper geacht wordt de beper-
kingen vermeld in de hem ter hand gestelde akten 'uitdrukkelijk' te heb-
ben aanvaard. Stelt de koper dat hij een bepaalde beperking niet heeft aan-
vaard omdat hem de betreffende akte niet ter hand is gesteld, dan dient 
de verkoper in beginsel te bewijzen dat de akte wél aan de koper is over-
handigd. Vanuit het oogpunt van de verkoper verdient het daarom naar 
mijn mening aanbeveling dat hij bewerkstelligt dat de aan de koper over-
handigde akten in de koopovereenkomst worden gespecificeerd20. Zonder 
specificatie zal het voor de verkoper immers moeilijk zijn aan te tonen dat 
die akten aan de koper ter hand zijn gesteld. 
De vrijwaringsplicht van art. 7:15 BW brengt mee dat de verkoper steeds 
gehouden is van ieder juridisch gebrek mededeling aan de koper te doen. 
Art. 7:15 lid 1 BW behelst echter regelend recht, en dus is het in beginsel 
geoorloofd het risico van juridische gebreken naar de koper te verschui-
ven21. Een dergelijk contractueel beding is echter niet van toepassing voor 
zover dit in een concreet geval naar maatstaven van redelijkheid en billijk-
heid onaanvaardbaar zou zijn (vgl. art. 6:248 lid 2 BW). De vrijwarings-
plicht van de verkoper is wél van dwingend recht voor zover het lasten 
en beperkingen betreft die voortvloeien uit feiten die vatbaar zijn voor 
inschrijving in de openbare registers, maar daarin ten tijde van de koop 
niet waren ingeschreven. Dit volgt uit art. 7:15 lid 2 BW, dat het volgende 
bepaalt: 
20 Het lijkt mij toereikend dat de akten in de koopovereenkomst afzonderlijk worden 
genoemd. Worden (door de koper voor akkoord geparafeerde) afschriften van de 
akten aan de koopovereenkomst gehecht, dan verdient het mijns inziens aanbeve-
ling dit expliciet in de overeenkomst te vermelden. 
21 Vgl. Bijzondere overeenkomsten (M.M. van Rossum), art. 7:15 BW, aant. 9; Asser/Hijma 
(2001), nr. 280; en Heyman/Van Rossum (1992b), p. 329-332 
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"Ongeacht enig andersluidend beding staat de verkoper in voor de afwezigheid van 
lasten en beperkingen die voortvloeien uit feiten die vatbaar zijn voor inschn)ving 
in de openbare registers, doch daarin ten tijde van het sluiten van de overeenkomst 
niet waren ingeschreven." 
De verkoper is ter zake van een met-ingeschreven beperking naar mijn 
mening ontslagen van zijn vrijwaringsplicht indien hij deze aan de koper 
heeft medegedeeld en de koper de beperking (uitdrukkelijk) heeft aan-
vaard23. 
In geval van een executoriale verkoop heeft de verkoper geen vrijwarings-
plicht ten aanzien van juridische gebreken die hij zelf (ook) niet kende. 
Art. 7:19 lid 1 BW bepaalt namelijk dat de koper zich er bij een executoria-
le verkoop niet op kan beroepen dat aan de zaak een juridisch gebrek 
kleeft, tenzij de verkoper dat wist. Uit lid 2 volgt dat hetzelfde geldt in-
dien de verkoop bij wijze van parate executie plaatsvindt (mits de koper dit 
wist of had moeten weten). De verkoper - doorgaans een hypotheekhou-
der, beslaglegger of faillissementscurator - zal vaak geen wetenschap heb-
ben van op de zaak rustende lasten en beperkingen24. Bij een executoriale 
koop en verkoop speelt de onderzoeksplicht van de koper dus ook met het 
oog op juridische gebreken een belangrijke rol. 
5.2.2 Feitelijke gebreken (art. 7:17 BW) 
Anders dan bij juridische gebreken geldt ten aanzien van feitelijke gebre-
ken dat de verkoper niet altijd een mededelingsplicht heeft. Meestal moet 
de rechter achteraf (in het kader van een door de koper ingestelde rechts-
vordering) beoordelen of de verkoper ter zake van een (na de overdracht 
ontdekt) feitelijk gebrek een mededelingsplicht had. Uit het arrest HR 10 
april 1998, NJ 1998, 666 (Offringa/Vinck c.s.) blijkt dat de rechter bij de be-
antwoording van de vraag of de verkoper voorafgaand aan de koop een 
mededelingsplicht had, rekening dient te houden met alle bijzonderheden 
van het gegeven geval, die dan ook zo volledig en nauwkeurig mogelijk 
22 Zie over art. 7:15 lid 2 BW o.m.: Bijzondere overeenkomsten (M.M. van Rossum), art. 
7:15 BW, aant. 8; Asser/Hi]ma (2001), nrs. 281-283; en Rb. Den Bosch 27 juni 1995, KG 
1995, 289 (over dit vonnis: A.A. van Veiten, WPNR 6193 (1995), p. 585-586). 
23 Vgl. Heyman/Van Rossum (1992b), p. 332. 
24 Vgl. Bijzondere overeenkomsten (M.M. van Rossum), art. 7 19 BW, aant. 1 en 2; en 
Asser/Hijma (2001), nrs. 285-286. 
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moeten worden vastgesteld. Voor het al dan niet bestaan van een op de 
verkoper rustende mededelingsplicht acht de Hoge Raad eveneens van 
belang het onderzoek dat in de gegeven omstandigheden van de koper 
mocht worden gevergd; op dit aspect kom ik in paragraaf 5.4 terug. 
In de literatuur zijn de volgende basiseisen voor een mededelingsplicht ter 
zake van een aan de onroerende zaak 'klevende' (feitelijke) eigenschap ge-
formuleerd: 
a. de verkoper had een juiste voorstelling van zaken, althans hij behoorde 
deze te hebben; 
b. de verkoper wist of behoorde te weten dat de eigenschap voor de ko-
per van essentieel belang was om de koopovereenkomst (al dan niet) 
aan te gaan; 
c. de verkoper had er rekening mee moeten houden dat de koper met be-
trekking tot die eigenschap een onjuiste voorstelling van zaken had; 
d. de verkoper was naar verkeersopvattingen gehouden de koper 'uit 
diens droom' te helpen25. 
Ter toelichting op deze basiseisen merk ik het volgende op. 
Ad a. (juiste voorstelling van zaken) 
De verkoper was bij de onderhandelingen met de koper bekend met de 
eigenschap, althans hij had daarmee bekend behoren te zijn. Deze laatste 
zinsnede is een objectivering van de bij de verkoper aanwezige weten-
schap, teneinde een te lichtvaardig beroep op onwetendheid uit te sluiten. 
Die objectivering leidt er toe dat zelfs een mededelingsplicht kan bestaan 
in een situatie waarin de verkoper zelf ook niet van de eigenschap op de 
hoogte was26. Naar mijn mening mag echter niet snel worden aangenomen 
dat de verkoper de eigenschap had behoren te kennen; wel zal dat eerder 
het geval zijn naarmate de verkoper - op bouwkundig gebied - deskundiger 
25 Vgl. Asser/Hijma (2001 ) , nrs. 233-237 (zie ook zijn annotatie bij HR 21 december 1990, 
AA 40 (1991), p. 663); C.C. van Dam in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr 
166; en Bakkerus (2000), p. 56-61. In Castermans (1992a), p. 50, en Tjittes (1994), p. 49, 
worden de onder b. en c. genoemde eisen samengetrokken tot de eis dat de verkoper 
'weet, althans moet weten dat de koper een verkeerde voorstelling heeft'. 
26 Dit betekent dat er soms een onderzoeksplicht ten behoeve van de mededelings-
plicht kan zijn: de verkoper moet onderzoek doen om aan zijn mededelingsplicht 
te kunnen voldoen. Vgl. Pari Gesch Boek 6 (1981), p. 909; en Castermans (1992a), p. 
52. 
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is te achten27. Uit het arrest HR 18 april 1986, NJ 1986, 747 (Ernst-Latten/ 
Crombag-Spaai) valt af te leiden dat zelfs van een deskundige verkoper in 
de regel niet wordt verlangd dat hij - met het oog op het belang van de 
koper - nagaat of de te koop aangeboden zaak in een (bepaald) bestem-
mingsplan ligt. 
Ad b. (kenbaarheidseis) 
De onder b vermelde eis wordt wel de 'kenbaarheidseis' genoemd. Deze 
eis heeft betrekking op bekendheid met het causaal verband tussen de 
eigenschap en het sluiten van de koopovereenkomst: het was de verkoper 
bekend, althans het had hem bekend moeten zijn dat de eigenschap voor 
de koper van essentieel belang was. Aan de hand van de omstandigheden 
van het geval wordt bepaald of aan deze eis is voldaan. Zo oordeelde de 
Hoge Raad in het arrest HR 14 september 1984, NJ 1985,85 (Swinkels/Ge-
meente Best) dat niet aan de kenbaarheidseis was voldaan: de verkoper (de 
gemeente Best) had niet behoeven te begrijpen dat het aspect van de ge-
luidsbelasting voor de koper (Swinkels) van doorslaggevend belang was. 
De gemeente had aan Swinkels een bouwperceel vlakbij het vliegveld 
Eindhoven verkocht. Vóór de koop had de gemeente Swinkels (bij brief) 
gewezen op de mogelijkheid dat het perceel zou komen te liggen binnen 
de 'geluidstrog' van een nieuwe aan- en afvliegroute van het vliegveld. 
Ondanks deze schriftelijke waarschuwing had Swinkels niet om nadere 
inlichtingen gevraagd. Onder die omstandigheden mocht de gemeente 
aannemen dat het aspect van de geluidsbelasting voor Swinkels niet 
essentieel was, aldus de Hoge Raad. De verkoper had geen mededelings-
plicht omdat niet aan de kenbaarheidseis was voldaan28. 
Ad c. (onjuiste voorstelling bij koper) 
Op grond van de onder a en b genoemde eisen kan nog niet tot het be-
staan van een mededelingsplicht worden geconcludeerd: de verkoper be-
hoeft niet over ieder aspect waarvan hij weet of behoort te weten dat het 
voor de koper van essentieel belang is, ongevraagd informatie te verschaf-
fen. Uitgangspunt is immers dat de koper allereerst zelf maatregelen moet 
nemen om te voorkomen dat hij onder invloed van een onjuiste voorstel-
27 Vgl. Castermans (1992a), p. 51-55 en p. 92; en Jac. Hijma, WPNR 6472 (2002), ρ 74-75. 
28 Zie ook HR 2 mei 1980, Ν] 1981,51 (Teen/ig/PMfmon);HRll april 1986, NJ 1986,570 
(Kelly/Rietveld); en HR 6 januari 1989, NJ 1989, 281 (De Vor/Amro). En S.C.J.J. 
Kortmann, AA 35 (1986), p. 652-653 
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ling contracteert. De verkoper behoeft daarom geen mededelingen te doen 
wanneer hij meent en ook mag menen dat de koper (juist en volledig) op 
de hoogte is29. Hij moet echter wél inlichtingen geven wanneer hij weet of 
behoort te weten dat de koper met betrekking tot een voor hem essentieel 
aspect een onjuiste voorstelling van zaken heeft. 
Ad d. (verkeersopvattingen) 
De onder a, b en c genoemde eisen kunnen als minimumeisen worden be-
schouwd. Zij zeggen evenwel onvoldoende over de vraag of de verkoper 
in een concreet geval naar redelijke, in het verkeer gangbare opvattingen 
ook werkelijk tot spreken gehouden is30. Het kan bijvoorbeeld zo zijn dat 
de verkoper weet dat een (vrijwel) identiek object elders goedkoper ver-
krijgbaar is, dat hem tevens bekend is dat de prijs voor de koper van 
essentieel belang is én dat hij er ook van op de hoogte is dat de koper 
dienaangaande een onjuiste voorstelling van zaken heeft. Aan de onder 
a, b en c genoemde eisen is dan voldaan. Niettemin wordt het geoorloofd 
geacht dat de verkoper in zo'n situatie verzwijgt dat het door de koper ge-
zochte object elders goedkoper verkrijgbaar is31. De onder d genoemde eis 
moet dan ook aan voornoemde eisen worden toegevoegd: de verkoper 
kan slechts een mededelingsplicht hebben indien aan de onder a, b en c 
genoemde eisen is voldaan én hij naar verkeersopvattingen gehouden is de 
koper 'uit diens droom' te helpen32. 
In het arrest HR 22 november 1996, NJ 1997,527 {Sijpesteijn c.s./De Marez 
Oyens c.s.) speelden de 'verkeersopvattingen' een belangrijke rol. Op 21 
juli 1990 hadden De Marez Oyens c.s. (hierna: 'de verkopers') hun woning 
verkocht aan Sijpesteijn c.s. (hierna: 'de kopers'). Na de overdracht ontdek-
ten de kopers dat zich in de tuin een olietank bevond en dat de grond 
rondom deze tank verontreinigd was met olie. De verkopers waren van 
die verontreiniging niet op de hoogte geweest. In geschil was of de verko-
pers de kopers voorafgaand aan de koop hadden moeten inlichten over 
de aanwezigheid van de olietank in de grond (zodat de kopers op de 
mogelijkheid van verontreiniging bedacht hadden kunnen zijn). Naar het 
29 Contractenrecht U-E (Jac. Hijma), nr. 1111. 
30 Vgl. Asser/Hijma (2001), nr. 235; en Bakkerus (2000), p. 59-61. 
31 Vgl. Pari. Gesch. Boek 6 (1981), p. 909. 
32 Vgl. hetgeen de Hoge Raad in r.o. 3.5 van het arrest HR 10 april 1998, NJ 1998, 666 
(Offringa/Vinck c.s.) overwoog. 
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oordeel van de Hoge Raad brachten de verkeersopvattingen ten tijde van 
de koop niet mee dat de verkopers ter zake van (het enkele feit van) de 
aanwezigheid van die tank een mededelingsplicht hadden33. Na 1990 zijn 
de verkeersopvattingen op dit punt vermoedelijk gewijzigd34. Zo bevat 
art. 5.4.2 van de NVM-koopakte thans een clausule over (on)bekendheid 
van de verkoper met de aanwezigheid van een ondergrondse tank voor 
de opslag van vloeistoffen. 
Met inachtneming van de hiervoor genoemde basiseisen wordt in een con-
creet geval aan de hand van de gegeven omstandigheden vastgesteld of 
de verkoper de koper over een bepaalde aan de zaak 'klevende' (feitelijke) 
eigenschap had behoren in te lichten. Gaat het om een eigenschap die het 
normaal gebruik van de zaak verhindert, dan zal aan basiseis b in de regel 
wel zijn voldaan; denk bijvoorbeeld aan een verontreiniging van de grond 
die bedreigend is voor de gezondheid van de bewoners van het perceel. 
Vaak zal de onder a genoemde basiseis in zo'n situatie cruciaal zijn: wist 
de verkoper van de verontreiniging, of had hij daarvan behoren te weten? 
In paragraaf 5.4 zal ik nog nader ingaan op de mededelingsplicht van de 
verkoper in verhouding tot de onderzoeksplicht van de koper. 
Bij de beantwoording van de vraag of de verkoper een mededelingsplicht 
had, is ook het (geobjectiveerde) vertrouwen van de koper relevant: mocht 
de koper in redelijkheid aannemen dat deze verkoper hem ongevraagd 
inlichtingen zou verschaffen. In dit verband kunnen ook de hoedanigheid 
en de deskundigheid van de verkoper een rol spelen: zo zal een deskundige 
verkoper in het algemeen eerder een mededelingsplicht hebben dan een 
ondeskundige verkoper. Nam de koper aan dat de verkoper als een des-
kundige (ten aanzien van de bouwkundige en/of juridische aspecten) viel 
aan te merken - en mocht hij dit ook redelijkerwijs aannemen - dan zal hij 
er eerder op hebben mogen vertrouwen dat de verkoper hem zou inlich-
33 Vgl. HR 28 november 1997, NJ 1998, 658 (Durlinger c.s./Laura Bakens BV), met name 
r.o. 3.4.2 van de Hoge Raad en punt 9 van de conclusie van A-G Hartkamp. Vgl. Van 
Rossum (2001), p. 838-839. Zie ook Hof Den Bosch 27 november 1995, TMA (1996), 
p. 57-61 (over deze uitspraak: Van Rossum (1997), p. 443-452). 
34 Vgl. Van Rossum (2001), p. 839; en A.L. Croes, TvC (1998), p. 11. 
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ten. Uit de jurisprudentie blijkt dat eveneens relevant kan zijn of de ver-
koper al dan niet een overheidslichaam is35. 
5.3 De onderzoeksplicht van de koper 
De koper is gehouden maatregelen te nemen teneinde te voorkomen dat 
hij onder invloed van een onjuiste voorstelling een koopovereenkomst 
sluit: op hem rust (steeds) een onderzoeksplicht. Gezien de vrijwarings-
plicht die art. 7:15 BW op de verkoper legt, is die onderzoeksplicht bij juri-
dische gebreken in beginsel niet van belang. Ter zake van feitelijke gebre-
ken speelt de onderzoeksplicht van de koper wél een belangrijke rol. 
Komt vast te staan dat de koper niet het onderzoek heeft verricht dat in 
de gegeven omstandigheden van hem mocht worden gevergd, dan kan dit 
ertoe leiden dat hij zich niet met succes op non-conformiteit of dwaling 
kan beroepen. 
Wat is de reikwijdte van de op de koper rustende onderzoeksplicht? Deze 
reikwijdte wordt in ieder concreet geval aan de hand van de gegeven om-
standigheden vastgesteld. Uit de jurisprudentie van de Hoge Raad volgt 
dat de koper 'binnen redelijke grenzen' maatregelen moet nemen36. In het 
arrest HR 15 november 1957, NJ1958,67 (Baris/RiezenL·mp) is een algeme-
ne grens geformuleerd: de koper mag in beginsel afgaan op de juistheid 
van door de verkoper gedane mededelingen37. Uitzonderingen op deze 
regel zijn mogelijk. De aard van de mededeling kan daarbij van belang 
zijn: houdt een mededeling van de verkoper een (impliciete) garantie in, 
dan hoeft de koper de juistheid van die mededeling in beginsel niet te 
35 Zie o.m. S.C.J.J. Kortmann in zijn annotatie bij HR 27 januari 1989 (Verboom/De Staat) 
in AA 38 (1989), p. 577; HR 9 oktober 1992, NJ 1994, 287 (Gemeente Maassluis/ 
Pakwoningen BV); en Hof Amhem 22 december 1998, NJ 1999,568 (Gemeente IJssel-
ham/Louis). 
36 HR 15 november 1957, NJ 1958, 67 (Bans/Riezenkamp), en HR 21 januan 1966, NJ 
1966, 183 (Booy/Wisman). 
37 Vgl. HR 16 juni 2000, NJ 2001,559 (LE. Beheer/Stijnman). Ik benadruk dat de Hoge 
Raad in deze arresten niets zegt over de vraag of de verkoper een mededelingsplicht 
heeft. Hij geeft slechts aan dat indien de verkoper een mededeling doet, de koper in 
het algemeen op de juistheid daarvan mag afgaan. 
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onderzoeken38. Heeft de mededeling echter het karakter van een veronder-
stelling of een visie van de verkoper, dan mag de koper daar niet zonder 
meer op afgaan. Een mededeling kan ook een aansporing tot het doen van 
nader onderzoek behelzen: geeft de verkoper bijvoorbeeld aan dat het 
object 'bij zijn weten' niet in een bestemmingsplan valt39, dan ligt het op 
de weg van de koper om na te gaan of deze mededeling juist is40. 
Met het oog op het vaststellen van de reikwijdte van de onderzoeksplicht 
van de koper (in een concreet geval) kunnen de volgende gezichtspunten 
worden genoemd: 
- de mogelijkheid van onderzoek 
Naarmate de aan- of afwezigheid van een eigenschap eenvoudiger is te 
ontdekken, zal eerder een onderzoeksplicht met betrekking tot die eigen-
schap worden aangenomen41. Schending van de onderzoeksplicht zal 
daarentegen minder snel aan de orde zijn naarmate de betreffende eigen-
schap moeilijker is te ontdekken. Ten aanzien van koop en verkoop in het 
algemeen geldt echter dat soms van de koper mag worden verwacht dat 
hij onderzoek laat verrichten. Bij de koop van bijvoorbeeld een auto kan 
het voor de koper onmogelijk zijn zelf een gebrek in de motor te ontdek-
ken. Gaat het echter om de koop van een gebruikte auto, dan dient de ko-
per op gebreken bedacht te zijn en mag onder omstandigheden van hem 
worden verlangd dat hij de auto door een deskundige laat onderzoeken42. 
- de aard (en ouderdom) van de aan te kopen zaak 
De onderzoeksplicht van de koper wordt mede beïnvloed door aard en 
ouderdom van de aan te kopen zaak. Bij de koop van bijvoorbeeld een ge-
bruikte auto moet de koper in sterkere mate bedacht zijn op de aanwezig-
heid van gebreken en is hij derhalve eerder gehouden tot het doen van 
38 Zie bv. HR 15 november 1957, NJ 1958, 67 (Baris/Riezenkamp): de mededeling van 
verkoper Baris aan koper Riezenkamp dat de kostprijs per motor niet hoger zou zijn 
dan ƒ 135,-, kon als een (impliciete) garantie worden beschouwd. 
39 Vgl. HR 18 april 1986, NJ 1986, 747 (Ernst-Latten/Crombag-Spaai). 
40 Zie omtrent de diverse 'gradaties' van door de verkoper gedane mededelingen: 
Asser/Hijma (2001), nr. 338. 
41 Vgl. Van Rossum (1991), p. 37; Castermans (1992a), p. 122 en 88; en C.C. van Dam in 
Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 168. 




onderzoek dan bij de koop van een nieuwe en ongebruikte auto43. In 
beginsel geldt hetzelfde voor de aankoop van een gebruikte onroerende 
zaak, zeker wanneer het een oud object betreft. Aan de koop van een oud 
pand zijn risico's verbonden, met name op het punt van de bouwkundige 
staat en nog meer in het bijzonder voor zover het onderdelen betreft die 
aan bederf onderhevig (kunnen) zijn44. Bij de koop van een oude onroeren-
de zaak wordt daarom in de regel meer onderzoek van de koper gevergd 
dan bij de koop van een nieuwe zaak. 
- de deskundigheid van de koper 
Voor de reikwijdte van de onderzoeksplicht van de koper is ook het (ge-
objectiveerde) vertrouwen van de verkoper van belang: wat heeft de ver-
koper omtrent het door de koper te verrichten onderzoek aangenomen en 
wat mocht hij redelijkerwijs aannemen? De deskundigheid aan de zijde 
van de koper is in dit verband relevant: kan de koper als een deskundige 
worden beschouwd, dan mag de verkoper eerder aannemen dat de koper 
onderzoek zal doen dan wanneer deze ondeskundig is. Op de invloed van 
de hoedanigheid van partijen op de onderzoeksplicht van de koper zal ik 
in paragraaf 5.5 nog nader ingaan. 
Met inachtneming van voornoemde gezichtspunten worden de grenzen 
van de op de koper rustende onderzoeksplicht vastgesteld. Heeft de koper 
een eigenschap niet opgemerkt die hij bij een verdergaand onderzoek wel 
had kunnen ontdekken, dan leidt dit niet zonder meer tot de conclusie dat 
hij onvoldoende onderzoek heeft gedaan. Bepalend voor de reikwijd te van 
de onderzoeksplicht is namelijk of de koper het onderzoek heeft verricht 
dat in de gegeven omstandigheden redelijkerwijs van hem mocht worden 
verlangd45. Ik wijs in dit verband op het arrest HR 13 februari 1981, NJ 
1981, 441 (Kleuskens/Janssen). Janssen kocht van Kleuskens een perceel 
grond met de bedoeling dit te bebouwen. Vóór de koop had Janssen bij de 
gemeente geïnformeerd naar de op het perceel rustende bestemming. 
Door gemeenteambtenaren was hem verzekerd dat het perceel een wo-
ningbouwbestemming had. In werkelijkheid bleek op het perceel een 
groenbestemming te rusten, en mocht er niet op worden gebouwd. Jans-
43 HR 15 november 1985, NJ 1986,213 (Stavenuiter/Ranton). 
44 Rb. Den Haag 20 november 1996, KG 1997,6 {Van der Velden c.s./Van Santen-Kat c.s.). 
45 Contractenrecht U-E (Jac. Hijma), nr. 1107; en C.C. van Dam in Rechtshandeling en 
overeenkomst (1998), nr. 168. 
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sen zou dit hebben ontdekt indien hij het bestemmingsplan zelf had ge-
raadpleegd. Niettemin werd in rechte geoordeeld dat Janssen het onder-
zoek had verricht dat redelijkerwijs van hem mocht worden verlangd. 
5.4 De verhouding tussen mededelings- en onderzoeksplicht 
5.4.2 De weging van beide plichten 
Hoe verhoudt de mededelingsplicht van de verkoper zich tot de onder-
zoeksplicht van de koper? In het arrest HR 30 november 1973, NJ 1974,97 
{Van der Beek/Van Dartel)46 heeft de Hoge Raad over deze verhouding een 
belangrijke regel geformuleerd: de verkoper kan zich er in het algemeen 
niet op beroepen dat de koper onvoldoende onderzoek heeft gedaan in-
dien hij zelf inlichtingen had behoren te geven. In latere arresten heeft de 
Hoge Raad deze regel herhaald47. De mededelingsplicht van de verkoper 
prevaleert derhalve in het algemeen boven de onderzoeksplicht van de 
koper; deze regel wordt wel de 'prioriteitsregel' genoemd48. De strekking 
van de prioriteitsregel is bescherming te bieden aan de koper in het geval 
dat de verkoper een omstandigheid verzweeg die hij had behoren mede 
te delen49. 
Toepassing van de prioriteitsregel kan echter pas aan de orde zijn nadat is 
komen vast te staan dat op de verkoper een mededelingsplicht rustte. 
Eerst moet dus worden vastgesteld of de verkoper een mededelingsplicht 
had. Bij de beantwoording van deze vraag speelt (de reikwijdte van) de 
op de koper rustende onderzoeksplicht mede een rol. Dit blijkt ook uit het 
46 Dit arrest is ook gepubliceerd in AA 23 (1974), p. 344-349 (m.nt. W C L van der 
Grinten). 
47 Zie o.m. HR 7 december 1984, NJ 1985, 771 (Turk/Van den Berg); HR 4 december 
1987, NJ 1988,345 (Willart/Snijders); HR 21 december 1990, NJ 1991,251 (Van Geest/ 
Nederlof); HR 10 april 1998, NJ 1998,666 (OJfringa/Vinck c s.); en HR 16 juni 2000, NJ 
2001, 559 (LE. Beheer/Shjnman). 
48 Vgl. W.C.L. van der Grinten, AA 23 (1974), p. 348; P. Abas, WPNR 5971 (1989), p. 
513; Castermans (1992a), p. 126; Tjittes (1994), p. 57; C.C. van Dam in Rechtshandeling 
en overeenkomst (1998), nr. 169; en J.M. van Dunne, Verbintenissenrecht, Deel 1, Con-
tractenrecht, Deventer 1997, p. 456. 
49 Vgl. HR 21 december 1990, NJ 1991, 251 (Van Geest/Nederlof). 
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arrest HR 10 april 1998, NJ 1998,666 {Offringa/Vinck c.s), waarin de Hoge 
Raad onder meer overwoog: 
"Bij het beantwoorden van de vraag of een partij terzake van bepaalde relevante ge-
gevens naar de in het verkeer geldende opvattingen een mededelingsplicht heeft, 
dan wel (cursivering JD) of hij die gegevens voor zich mag houden omdat hij erop 
mag vertrouwen dat zijn wederpartij (...) een onderzoek zal instellen en daardoor 
met meerbedoelde gegevens bekend zal worden, moet niet alleen worden gelet op 
(...)." 
Kortom: bij het bepalen of de verkoper een mededelingsplicht had, is me-
de relevant welk onderzoek in de gegeven omstandigheden van de koper 
mocht worden verlangd. Er vindt een weging plaats, hetgeen betekent dat 
de mededelingsplicht en de onderzoeksplicht niet onafhankelijk van el-
kaar kunnen worden vastgesteld50. 
Is eenmaal vastgesteld dat op de verkoper een mededelingsplicht rustte, 
dan prevaleert deze mededelingsplicht in het algemeen boven de onder-
zoeksplicht van de koper51. Eigenlijk moeten dus twee stadia worden on-
derscheiden. In het eerste stadium wordt de precontractuele verplichting 
van de verkoper afgewogen tegen hetgeen aan onderzoek van de koper 
mocht worden gevergd. In het tweede stadium, waarin men slechts be-
landt indien een mededelingsplicht is komen vast te staan, geldt de regel 
dat de mededelingsplicht van de verkoper in beginsel prevaleert52. 
Bij de beantwoording van de vraag of de verkoper een mededelingsplicht 
had, dan wel hij de koper niet had hoeven in te lichten omdat hij erop 
mocht vertrouwen dat de koper zelf onderzoek zou doen, acht de Hoge 
Raad blijkens het arrest Offringa/Vinck c.s. mede relevant: 
50 Vgl. J.H. Nieuwenhuis, AA 35 (1986), p. 319. Zie ook HR 22 december 1995, NJ 1996, 
300(,4BPc.s./FGHc.s.). 
51 Uit de woorden 'in het algemeen' - die de Hoge Raad consequent bezigt - volgt dat 
hi) uitzonderingen op de prioriteitsregel mogelijk acht; tot op heden heeft hij echter 
nooit een uitzondering erkend. Zie voor mogelijke uitzonderingen: Castermans 
(1992a), p. 126. 
52 Vgl. A-G Hartkamp in punt 6 van zijn conclusie voor het arrest HR 21 december 
1990 (Van Geest/Nederlof); en A-G Langemeijer in punt 2.8 van zijn conclusie voor 
het arrest HR 10 april 1998, NJ 1998, 666 (Ojfringa/Vinck c.s.). 
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- alle bijzonderheden van het gegeven geval, die dan ook zo volledig en 
nauwkeurig mogelijk moeten worden vastgesteld51; 
- de strekking van de prioriteitsregel, zijnde bescherming van de (ook 
onvoorzichtige) koper tegen de nadelige gevolgen van dwaling veroor-
zaakt door het verzwijgen van relevante gegevens. 
Bij het bepalen of de verkoper een mededelingsplicht had, zal in de regel 
met name van belang zijn of de verkoper het gebrek kende. Zo stond in het 
arrest OJfringa/Vinck c.s. vast dat de koper de scheurvorming in de muren 
van de (te kopen) woning had gezien, maar had nagelaten deze scheurvor-
ming verder te onderzoeken. Men zou wellicht geneigd zijn te denken dat 
de verkopers erop hadden mogen vertrouwen dat de koper nader onder-
zoek zou (laten) verrichten. De Hoge Raad oordeelde echter anders: zelfs 
wanneer de koper onvoorzichtig is geweest en niet het onderzoek heeft 
gedaan dat van hem mocht worden verlangd, kan er toch een medede-
lingsplicht van de verkoper zijn indien hij van het gebrek op de hoogte 
was. In casu stond vast dat de verkopers hadden geweten dat de scheur-
vorming het gevolg was van een verzakte fundering54. 
Kortom: een mededelingsplicht wordt (zeer) spoedig aanwezig geacht in-
dien de verkoper het gebrek kende. Alsdan is niet of nauwelijks (meer) 
van belang of en in welke mate de koper onderzoek heeft gedaan. Uit het 
arrest HR 14 november 1997, NJ 1998, 657 (HolvrieWBrunink) lijkt te kun-
nen worden afgeleid dat ook vrij spoedig een mededelingsplicht wordt 
aangenomen indien de verkoper het vermoeden heeft dat er een gebrek is. 
Het ging in dit arrest om de koop en verkoop van een bedrijfsterrein. De 
verkoper wist niet dat de bodem verontreinigd was, maar hij wist wél dat 
er een verhoogd risico van verontreiniging bestond. De verkoper had aan 
Heidemij opdracht tot een oriënterend bodemonderzoek gegeven. Bij de 
onderhandelingen had hij echter noch van het verhoogde risico, noch van 
het opgedragen bodemonderzoek mededeling aan de koper gedaan. Het 
53 Vgl. Jac. Hijma, WPNR 6472 (2002), p. 75, die verwijst naar HR 16 juni 2000, NJ 2001, 
559 (LE. Beheer/Stijnman). 
54 In het arrest HR 1 februari 2002, RvdW 2002, 32 (Boender/Cornelissen c.s.) was min 
of meer hetzelfde aan de orde: de kopers hadden de scheuren in de gevel van de wo-
ning gezien, maar niet verder onderzocht. De verkopers wisten ten tijde van de 
koop dat de scheuren als gevolg van zettingen in de fundering waren ontstaan. 
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hof vond dit ontoelaatbaar, en in cassatie achtte de Hoge Raad dit oordeel 
niet onbegrijpelijk55. 
5.4.2 Door de koper in te stellen rechtsvorderingen 
De verhouding tussen de mededelingsplicht en de onderzoeksplicht komt 
zoals gezegd vaak aan de orde in het kader van een door de koper tegen 
de verkoper aangespannen procedure. De koper heeft dan na de over-
dracht een 'gebrek' ontdekt en stelt dat de geleverde zaak daardoor niet 
aan de koopovereenkomst beantwoordt (of dat hij onder invloed van 
dwaling heeft gecontracteerd). In plaats van nakoming te vorderen56, kan 
de koper in verband met het gebrek (eventueel) de volgende vorderingen 
tegen de verkoper instellen: 
* schadevergoeding 
De vordering tot schadevergoeding wordt in beginsel gebaseerd op art. 
6:74 juncto art. 7:17 BW, hetgeen betekent dat er een toerekenbare tekort-
koming moet zijn. 
* ontbinding 
De grondslag van de vordering tot ontbinding is art. 6:265 juncto art. 
7:17 BW. Voor ontbinding wordt een tekortkoming vereist. Ook in geval 
van een niet-toerekenbare tekortkoming (overmacht) is ontbinding van 
de koopovereenkomst mogelijk; wel eist art. 6:265 lid 1 BW dat de te-
kortkoming voldoende ernstig is om een ontbinding te rechtvaardi-
gen57. 
De koper kan ingevolge art. 6:270 BW ook gedeeltelijke ontbinding 
vorderen. Hierdoor kan hij in beginsel bewerkstelligen dat de verschul-
55 Daar moet aan worden toegevoegd dat de verkoper op een vraag van de koper had 
geantwoord dat van vervuiling geen sprake was. Mede op grond hiervan kwam het 
hof tot het oordeel dat er 'welbewuste misleiding' door de verkoper was geweest. 
De cassatiemiddelen tegen dit oordeel troffen geen doel. 
56 Art. 7:21 lid 1 BW bevat diverse nakomingsvordenngen. Zie hierover o.m.: Asser/ 
Htjma (2001), nrs. 383-390; en R.J.J. van Acht en E. Bauw, MiUeuprmaatrecht, Zwolle 
1996, p. 188-189. Zie over de keuze tussen nakoming en schadevergoeding: M.A.J.G. 
Janssen en M.M. van Rossum, 'Acties van de koper', Advocatenblad (2001), p. 694-700. 
57 Vgl. HR 22 oktober 1999, NJ 2000, 208 (Twickler/R ): bij het bepalen of de tekortko-
ming gezien haar geringe betekenis een ontbinding niet rechtvaardigt, moet de rech-
ter volgens de Hoge Raad rekening houden met alle omstandigheden van het geval. 
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digde koopprijs wordt verminderd met de kosten die verbonden zijn 
aan opheffing van het gebrek58. 
* vernietiging 
De vordering tot vernietiging wordt gebaseerd op art. 6:228 BW. Hier-
voor is nodig dat de koper de koopovereenkomst onder invloed van 
een onjuiste voorstelling van zaken (dwaling) heeft gesloten. Ingevolge 
art. 228 lid 2 wordt de vordering echter afgewezen indien de dwaling 
in verband met de aard van de overeenkomst, de verkeersopvattingen 
of de omstandigheden van het geval voor rekening van de koper be-
hoort te blijven. 
In plaats van vernietiging kan de koper ook vorderen dat de rechter de 
gevolgen van de koopovereenkomst zodanig wijzigt dat zijn nadeel 
wordt opgeheven. Een dergelijke wijziging is mogelijk op grond van 
art. 6:230 lid 2 juncto art. 6:228 BW. De koper kan derhalve vorderen 
dat de rechter de koopovereenkomst aldus wijzigt dat de koopprijs 
wordt verminderd met de aan herstel van het gebrek verbonden kos-
ten59. 
De rechter kan met het oog op de toewijsbaarheid van de door de koper 
ingestelde vorderingen tot één van de volgende oordelen komen: 
a. de verkoper schond een mededelingsplicht 
Schond de verkoper een mededelingsplicht, dan is er non-conformiteit: 
de geleverde zaak beantwoordt niet aan de koopovereenkomst doordat 
de verkoper verzuimde de koper omtrent het gebrek te informeren. De 
non-conformiteit is een tekortkoming en derhalve is de vordering tot 
ontbinding toewijsbaar, tenzij het gebrek onvoldoende ernstig is om 
(algehele) ontbinding te rechtvaardigen60. Voor toewijsbaarheid van de 
vordering tot schadevergoeding is nodig dat de tekortkoming aan de 
58 Zie Dammingh (2000b), p. 219-220. Uit het arrest HR 6 juni 1997, NJ 1998, 128 (Van 
Bommel/Ruijgrok) blijkt dat de Hoge Raad gedeeltelijke ontbinding toelaatbaar acht 
in situaties waarin de door de wederpartij verrichte prestatie van minder kwaliteit 
is dein de overeengekomen prestatie. 
59 Zie Dammingh (2000b), p. 222; en HR 18 januari 2002, RvdW 2002,18 (Ruinemam/ 
Heijmeijer). 
60 Het gebrek kan eventueel wel gedeeltelijke ontbinding rechtvaardigen. 
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verkoper kan worden toegerekend61. Ingevolge art. 6:75 BW kan de te-
kortkoming aan de verkoper worden toegerekend indien zij is te wijten 
aan zijn schuld, dan wel krachtens wet, rechtshandeling of verkeersop-
vattingen voor zijn rekening komt. In casu vindt toerekening krachtens 
schuld plaats, aangezien de verkoper een mededelingsplicht schond en 
hem dus rechtens een verwijt valt te maken62. De op dwaling gebaseer-
de vordering is eveneens toewijsbaar: de koper contracteerde onder 
invloed van dwaling, en deze dwaling komt niet voor zijn risico nu de 
verkoper een mededelingsplicht schond. 
b. een mededelingsplicht ontbrak en de koper deed onvoldoende onderzoek 
Ontbrak een mededelingsplicht en deed de koper onvoldoende onder-
zoek, dan is er geen non-conformiteit omdat de geleverde zaak in dat 
geval wél aan de koopovereenkomst beantwoordt: de koper had de 
afwezigheid van het gebrek namelijk behoren te betwijfelen (vgl. art. 
7:17 lid 2 tweede zin BW). Zowel de vordering tot schadevergoeding 
als die tot ontbinding moet worden afgewezen. De vordering tot ver-
nietiging is evenmin voor toewijzing vatbaar: weliswaar heeft de koper 
onder invloed van dwaling gecontracteerd, maar de dwaling blijft in-
gevolge art. 6:228 lid 2 BW voor zijn risico. 
c. een mededelingsplicht ontbrak en de koper deed wél voldoende onderzoek 
Ontbrak een mededelingsplicht en deed de koper wél voldoende on-
derzoek, dan treft noch de verkoper, noch de koper (rechtens) een ver-
wijt: de verkoper had geen mededelingsplicht, en de koper deed het 
onderzoek dat van hem mocht worden verlangd. In dat geval is de vor-
dering tot ontbinding in beginsel toewijsbaar. Er is immers een tekort-
koming: de geleverde zaak beantwoordt niet aan de koopovereen-
komst, want het gebrek staat een normaal gebruik van de zaak in de 
weg en de koper behoefde op de aanwezigheid van het gebrek niet be-
dacht te zijn. Ook de vordering tot vernietiging is in beginsel voor toe-
wijzing vatbaar: er is wederzijdse dwaling, en de dwaling komt niet 
61 Vgl. HR9 januari 1998, NJ1998,272 (Brok/Huberts). Zie ook HR27 april 2001, RvdW 
2001, 96 (Oerlemans/Dnessen). 
62 Vgl. A-G Hartkamp in punt 6 van zijn conclusie voor het arrest HR 9 januari 1998, 
NJ 1998,272 (Brok/Huberts); en R.J.J. van Acht en E Bauw, Milieuprwaatrecht, Zwolle 
1996, p. 191. 
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voor risico van de koper63. Hetzelfde geldt voor de op dwaling geba-
seerde vordering tot vermindering van de koopprijs64. 
Voor toewijsbaarheid van de vordering tot schadevergoeding is nodig 
dat de non-conformiteit aan de verkoper kan worden toegerekend. 
Toerekening krachtens schuld is in beginsel niet aan de orde, want de 
verkoper schond geen mededelingsplicht. De non-conformiteit kan 
evenmin krachtens de verkeersopvattingen worden toegerekend. Uit 
HR 27 april 2001, RvdW 2001, 96 {Oerlemans/Driessen) valt af te leiden 
dat een gebrek aan de verkochte zaak in beginsel wél krachtens de ver-
keersopvattingen aan de verkoper wordt toegerekend indien het de 
koop en verkoop van een industrieel vervaardigd produkt betreft65. Deze 
regel strekt zich naar mijn mening echter niet uit tot de koop en ver-
koop van onroerende zaken. Dit betekent dat de vordering tot schade-
vergoeding niet toewijsbaar is, tenzij de non-conformiteit krachtens de 
koopovereenkomst aan de verkoper kan worden toeregekend66. 
Ik merk nog het volgende op: 
- In de hiervoor onder a genoemde situatie is denkbaar dat de koper 
tekortschoot in zijn onderzoeksplicht. De werking van de prioriteitsregel 
leidt er in dat geval toe dat er (wél) non-conformiteit is, en ook dat de 
dwaling niet voor risico van de koper blijft. Strekt diens vordering echter 
tot schadevergoeding, dan kan het aan de koper te maken verwijt tot 
gevolg hebben dat hij een gedeelte van de schade op de voet van art. 6:101 
BW zelf moet dragen. In paragraaf 5.4.3 zal ik hier nader op ingaan. 
- Koper en verkoper hebben in beginsel de vrijheid om in de koopover-
eenkomst een regeling ter zake van de toerekenbaarheid van een tekortko-
ming te treffen; de artikelen 6:74 en 75 BW zijn immers van regelend 
recht67. Zij kunnen dus bijvoorbeeld afspreken dat non-conformiteit in 
geen geval aan de verkoper zal worden toegerekend. Zo'n beding blijft 
63 Vgl. Dammingh (2000b), p. 222. 
64 Vgl. HR 18 januari 2002, RvdW 2002,18 (Ruinemans/Heijmeijer). 
65 Vgl. Asser/Hijma (200Ί), nr. 436; en T. Hartlief, 'Aansprakelijkheid van de verkoper 
terzake van non-conformiteit', AA 50 (2001), p. 982-989. 
66 Zie Dammingh (2000b), p. 218; en R.J.J. van Acht en E. Bauw, Miheupnvaatrecht, 
Zwolle 1996, p. 192. 
67 Vgl. R.J.J. van Acht en E. Bauw, Miheuprtvaatrecht, Zwolle 1996, p. 201 e.V. 
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echter buiten toepassing voor zover dit in een concreet geval naar maat-
staven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn (vgl. art. 
6:248 lid 2 BW). In paragraaf 5.4.4 zal ik dergelijke contractuele bedingen 
nader bespreken. 
- Het is mogelijk dat de koopovereenkomst een clausule tot uitsluiting 
van de bevoegdheid tot ontbinding bevat. Een dergelijke 'uitsluitingsclau-
sule' is op zichzelf geoorloofd, aangezien ook art. 6:265 BW regelend recht 
behelst. De clausule verhindert in beginsel dat de koper tot ontbinding 
van de koopovereenkomst kan overgaan; dit is slechts anders indien het 
beroep van de verkoper op de clausule naar maatstaven van redelijkheid 
en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn. In tegenstelling tot vóór de invoe-
ring van het huidige BW (in 1992) is het thans niet meer gebruikelijk dat 
de ontbindingsbevoegdheid contractueel wordt uitgesloten68. Nemen par-
tijen toch een uitsluitingsclausule in de koopovereenkomst op, dan ver-
dient het vanuit het oogpunt van de koper aanbeveling daarin te bena-
drukken dat geen afstand wordt gedaan van de bevoegdheid om door 
middel van gedeeltelijke ontbinding een vermindering van de koopprijs 
te bewerkstelligen69. 
- Sommige schrijvers hebben betoogd dat de weging van mededelings-
plicht en onderzoeksplicht bij een beroep op dwaling niet identiek is aan 
de weging van beide plichten bij een beroep op non-conformiteit70. Ik deel 
deze opvatting niet; naar mijn mening is de weging in beide situaties wél 
identiek71. De mededelingsplicht en de onderzoeksplicht zijn gesitueerd 
in de precontractuele fase. Noch de tekst van art. 6:228 BW, noch de tekst 
van art. 7:17 BW biedt aanknopingspunten voor de stelling dat de weging 
68 Zie de literatuur genoemd in. Dammmgh (2000b), p. 220 (voetnoot 26). Zie ook HR 
13 april 2001, NJ 2001, 326 (Braat/Ros); over dit arrest: A.I.M. van Mierlo, 'Gastels 
bedrijfspand', AA 51 (2002), p. 89-95. Vgl A.A. van Veiten, WPNR 6458 (2001), p. 
793-794. 
69 Vgl. Dammmgh (2000b), p. 220. 
70 Zie o.m. Asser/Hijma (2001), nr. 340; M.P. Bongard en T.H.M, van Wechem, 'Medede-
lingen van de verkoper en het leerstuk van de conformiteit', NTBR (1995), p. 115-
116; M.M. van Rossum, 'Gebreken bij de koop van een old-timer', NTBR (1994), p. 
226; P. Klik en A.H.F.M. Wijers, 'Dwaling, conformiteit en garantie. Vervagende 
grenzen in het kooprecht', TvC (1995), p. 82; en J.M. Smits, Duxilingen niet-nakoming 
bij overeenkomsten, parallellen en verschillen, Deventer 1999, p. 31. 
71 Ook Nieuwenhuis, Tjittes en Castermans nemen dat aan: zie Nieuwenhuis (1998), p. 
156; Tjittes (1994), p. 176-177; en Castermans (1992a), p. 174. 
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van beide plichten bij een beroep op dwaling anders behoort uit te vallen 
dan bij een beroep op non-conformiteit. Wél kan een uitsluitingsclausule 
in de overeenkomst eventueel ontbinding wegens non-conformiteit ver-
hinderen, terwijl vernietiging van de koopovereenkomst op grond van 
dwaling mogelijk blijft72. 
- Vordert de koper ontbinding, dan dient hij in beginsel te stellen en zo 
nodig te bewijzen dat de geleverde zaak niet beantwoordt aan de koop-
overeenkomst. Vordert hij schadevergoeding, dan behoeft hij niet tevens 
te stellen (en te bewijzen) dat de non-conformiteit aan de verkoper kan 
worden toegerekend: uit de structuur van art. 6:74 lid 1 BW volgt dat de 
stelplicht en de bewijslast op dit punt bij de verkoper rusten. Voert deze 
het verweer dat de tekortkoming hem niet valt toe te rekenen, dan rust op 
hem in beginsel de last dit te bewijzen73. Voor de verkoper verdient het 
wellicht aanbeveling om inlichtingen die hij over de aan- of afwezigheid 
van eigenschappen aan de koper verstrekt, in de koopovereenkomst vast 
te leggen. 
- Hetgeen hiervoor is geschreven over de mededelingsplicht, de onder-
zoeksplicht en de weging van beide plichten, geldt niet in geval van een 
executoriale verkoop en een verkoop die bij wijze van parate executie plaats-
vindt. Ingevolge art. 7:19 BW kan de koper zich er in die gevallen niet op 
beroepen dat de geleverde zaak niet aan de koopovereenkomst beant-
woordt. Dit is slechts anders indien de verkoper wist dat de geleverde 
zaak - door de aanwezigheid van een gebrek - niet aan de overeenkomst 
beantwoordde. De executoriale verkoper is vaak een hypotheekhouder, 
beslaglegger of curator, en deze verkoper zal doorgaans niet bekend zijn 
met aan de zaak klevende feitelijke gebreken. Mitsdien weegt de onder-
zoeksplicht van de koper bij een executoriale verkoop of een verkoop bij 
72 Zie over een clausule tot uitsluiting van de vernietigingsbevoegdheid: A-G Bakels in 
de paragrafen 2.25 t/m 2.30 van zijn conclusie voor het arrest HR 13 april 2001, NJ 
2001,326 (Braat/Ros). En: A.I.M. van Mierlo, 'Gastels bedrijfspand', AA 51 (2002), p. 
89-95. 
73 Vgl. T. Hartlief, 'Aansprakelijkheid van de verkoper terzake van non-conformiteit', 
AA 50 (2001), p. 985; en Bakkerus (2000), p. 89 en 125. 
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wijze van parate executie in het algemeen zwaarder. Een beroep op dwa-
ling door de koper heeft in zulke situaties minder kans van slagen74. 
5.4.3 'Eigen schuld' van de koper (art. 6:101 BW) 
In de literatuur is wel verdedigd dat de mededelingsplicht en de onder-
zoeksplicht eikaars 'complement' vormen. Dit betekent dat de plicht van 
de ene partij wordt opgeheven wanneer komt vast te staan dat de andere 
partij haar plicht schond: op een denkbeeldige lijn wordt gezocht naar het 
punt waar de plicht van de ene partij 'omslaat' in een plicht van de andere 
partij75. Schond bijvoorbeeld de verkoper een op hem rustende medede-
lingsplicht, dan leidt dit - in deze visie - 'automatisch' tot de conclusie dat 
de koper niet tekortschoot in zijn onderzoeksplicht. Deze visie lijkt mij 
niet juist voor zover de vordering van de koper tot schadevergoeding strekt. 
In dat geval is het mijns inziens mogelijk dat de verkoper een medede-
lingsplicht schond, terwijl de koper ter zake van diens onderzoeksplicht 
eveneens een verwijt valt te maken. 
Ook de Hoge Raad lijkt het mogelijk te achten dat niet alleen de verkoper 
een mededelingsplicht schond, maar ook de koper in diens onderzoeks-
plicht tekortschoot. Zowel in het arrest HR 10 april 1998, NJ 1998, 666 
(Offringa/Vinck c.s.) als in het arrest HR 16 juni 2000, NJ 2001, 559 (LE. 
Beheer/Stijnman) overwoog hij immers expliciet dat 'het enkele feit dat een 
partij haar onderzoeksplicht naar bepaalde gegevens verzaakt, niet uitsluit 
dat de andere partij terzake van diezelfde gegevens een mededelingsplicht 
heeft'76. Komt vast te staan dat de verkoper inlichtingen had behoren te ge-
ven omtrent een door de koper gesteld gebrek, dan is er in beginsel een 
toerekenbare tekortkoming en wordt aansprakelijkheid van de verkoper 
(ingevolge art. 6:74 juncto art. 7:17 BW) gevestigd. Bij het bepalen van de 
omvang van de door de verkoper te betalen schadevergoeding kan dan 
74 Zie omtrent art. 7:19 BW· Rb. Groningen 17 augustus 1992, KG 1992, 323 (Warners/ 
Rabobank); en M.M. van Rossum, 'Conformiteit en dwaling in het kader van een exe-
cutoriale verkoop', NTBR (1993), p. 133-136. 
75 Vgl. Hijma (1991), p. 664; C.C. van Dam in Rechtshandelingen overeenkomst (1998), nr. 
169; W.C.L. van der Grinten, AA 23 (1974), p. 348; M. van Delft-Baas, Produktwfor-
matieplichten (diss. RU Utrecht), Deventer 1987, p. 177; en Jac. Hijma, WPNR 6472 
(2002), p. 75. 
76 Vgl. P. Klik, 'De verhouding tussen spreek- en onderzoeksplicht', NTBR (1998), p. 
298-299. 
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eventueel wél rekening worden gehouden met het (verwijtbare) gedrag 
van de koper. 
Verrichtte de koper niet het onderzoek dat in de gegeven omstandigheden 
van hem mocht worden gevergd, dan heeft hij mijns inziens mede tot het 
ontstaan van de schade bijgedragen. Art. 6:101 BW verbindt hieraan het 
gevolg dat de op de verkoper rustende schadevergoedingsplicht in begin-
sel wordt verminderd in evenredigheid met de mate waarin het gedrag 
van de koper de schade heeft doen ontstaan77. Een uitspraak van de Recht-
bank Amsterdam van 7 december 1994, NJ 1995, 265 {Griffioenft/an den 
Bergh Weerman) bevat ter zake een goed voorbeeld. Het ging om de koop 
en verkoop van een woning. Na de overdracht ontdekte de koper dat de 
balken onder de vloer verrot waren. Hij vorderde schadevergoeding van 
de verkoper op grond van toerekenbare tekortkoming. De rechtbank acht-
te de verkoper aansprakelijk voor de schade omdat hij een mededelings-
plicht had geschonden (en de verrotte vloerbalken een normaal gebruik 
van de woning in de weg stonden). 
Daar stond echter tegenover dat de koper naar het oordeel van de recht-
bank ter zake van diens onderzoeksplicht ook een verwijt viel te maken. 
Reeds vóór de koop had de koper twijfels over de vloer van de woning ge-
had: voorafgaand aan een bezichtiging van de gekochte woning had hij bij 
toeval van de buren van de verkoper vernomen dat de vloerbalken van 
hun woning in verband met verrotting waren verwijderd. Ondcinks deze 
gerede twijfel was hij, zonder nader onderzoek naar de staat van de vloer 
te (laten) verrichten, tot aankoop van de woning overgegaan. De recht-
bank was van mening dat de koper in de gegeven omstandigheden onvol-
doende onderzoek had verricht en daardoor mede tot het ontstaan van de 
schade had bijgedragen. Dit leidde tot het oordeel dat hij op grond van 
art. 6:101 BW de helft van de schade zelf diende te dragen78. 
Strekt de vordering van de koper tot schadevergoeding, dan kan dus reke-
ning worden gehouden met zowel de aan de verkoper als de aan de koper 
toe te rekenen omstandigheden die tot het ontstaan van de schade hebben 
geleid. Vordert de koper echter ontbinding of vernietiging van de koop-
77 Vgl. HR 14 november 1997, NJ 1998, 657 (Holvrieka/Brunink), met name r.o. 3.7. 
78 Vgl. Nieuwenhuis (1998), p. 156. 
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overeenkomst, dan vormen mededelingsplicht en onderzoeksplicht in 
beginsel wél eikaars 'complement'. Stelt de rechter vast dat de verkoper 
een mededelingsplicht schond, dan zal hij - met toepassing van de priori-
teitsregel - de koopovereenkomst in beginsel moeten ontbinden dan wel 
vernietigen. Komt hij echter tot het oordeel dat de verkoper geen medede-
lingsplicht had omdat deze er in de gegeven omstandigheden op mocht 
vertrouwen dat de koper genoegzaam onderzoek zou doen, dan laat hij 
de koopovereenkomst onaangetast en wijst hij de vordering van de koper 
af. De rechter zal derhalve moeten ontbinden c.q. vernietigen, of de vorde-
ring (tot ontbinding c.q. vernietiging) moeten afwijzen; een 'tussenweg' 
ontbreekt79. 
5.4.4 De NVM-koopakte 
Beantwoordt de geleverde zaak als gevolg van de aanwezigheid van een 
gebrek niet aan de koopovereenkomst, dan is er non-conformiteit. Deze 
non-conformi tei t is een tekortkoming die de koper in beginsel het recht 
geeft de koopovereenkomst te ontbinden (art. 6:265 lid 1 BW). Wenst de 
koper de aan opheffing van het gebrek verbonden kosten als schadever-
goeding op de verkoper te verhalen, dan zal hij de vordering tot schade-
vergoeding baseren op art. 6:74 juncto art. 7:17 BW. Voor toewijzing van 
de vordering is nodig dat de tekortkoming aan de verkoper valt toe te re-
kenen. Ingevolge art. 6:75 BW kan de tekortkoming aan de verkoper wor-
den toegerekend indien zij is te wijten aan zijn schuld, dan wel krachtens 
wet, rechtshandeling of verkeersopvattingen voor zijn rekening komt. 
In paragraaf 5.4.2 gaf ik reeds aan dat koper en verkoper in beginsel de 
vrijheid hebben in de koopovereenkomst een regeling ter zake van de toe-
rekenbaarheid (van tekortkomingen) te treffen; de artikelen 6:74 en 75 BW 
behelzen immers regelend recht. Het is derhalve mogelijk een exoneratie-
clausule in de koopovereenkomst op te nemen. Onder een 'exoneratieclau-
sule' versta ik in dit verband een beding waarbij de verkoper zijn schade-
vergoedingsplicht (uit hoofde van toerekenbare tekortkoming en/of on-
rechtmatige daad) ten opzichte van de koper uitsluit of beperkt80. Een in 
79 Nieuwenhuis spreekt van "de wet van het uitgesloten midden"; zie Nieuwenhuis 
(1998), p. 156. 
80 Vgl. Kortmann (1977), p. 14; en G.J. Rijken, Exoneratieclausules (diss. RU Maastricht), 
Deventer 1983, p. 1 en 21. 
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de koopovereenkomst vervatte exoneratieclausule is op zichzelf geldig. In 
een concreet geval is de clausule echter niet van toepassing voor zover dit 
in de gegeven omstandigheden naar maatstaven van redelijkheid en 
billijkheid onaanvaardbaar zou zijn (art. 6:248 lid 2 BW). 
Uit het arrest HR 20 februari 1976, NJ 1976, 486 {'Pseudovogelpest') valt af 
te leiden dat de verkoper zich in het algemeen niet met succes op een exo-
neratieclausule kan beroepen ter zake van een gebrek dat hij ten tijde van 
de koop kende81. Ook in het geval dat de verkoper ter zake van zijn onwe-
tendheid met het gebrek een ernstig verwijt treft, zal het beroep op de clau-
sule niet kunnen slagen82. Twijfelachtig is of een succesvol beroep op de 
clausule mogelijk is indien de verkoper een mededelingsplicht schond 
doordat hij het gebrek weliswaar niet kende, maar wel had behoren te 
kennen83. Uit de jurisprudentie van de Hoge Raad blijkt voorts dat de ver-
koper zich niet met succes op de exoneratieclausule kan beroepen indien 
de koopovereenkomst (expliciet of impliciet) een garantie aangaande de 
conformiteit bevat84. 
Art. 5.1 van de NVM-koopakte bevat een regeling waarmee een 'exonere-
rende werking' ten gunste van de verkoper wordt beoogd. Art. 5.1 luidt 
als volgt: 
"5.1 De onroerende zaak zal aan koper in eigendom worden overgedragen in de 
staat waarin deze zich bij het tot stand komen van deze overeenkomst bevindt met 
alle daarbij behorende rechten en aanspraken, zichtbare en onzichtbare gebreken, 
heersende erfdienstbaarheden en kwalitatieve rechten, en vrij van hypotheken, be-
slagen en inschrijvingen daarvan " 
Met deze bepaling komen koper en verkoper mijns inziens een andere 
conformiteit overeen dan uit art. 7:17 lid 2 BW voortvloeit. Art. 17 lid 2 
stelt als regel dat er conformiteit is indien de zaak geschikt is voor nor-
81 Vgl. HR 22 november 1996, NJ 1997, 527 (Sijpesteijn c.s /De Marez Oyens c s.). 
82 Zie HR 7 mei 1982, NJ 1983, 509 (Van Dijk/Bedaux c.s.). 
83 In zijn conclusie voor het arrest HR 11 februari 2000, NJ 2000,294 (Dijkstra/Balstra) 
stelt A-G Hartkamp dat de verkoper zich in dat geval met met succes op de clausule 
kan beroepen. Bij mijn weten bestaat hierover (nog) geen jurisprudentie van de 
Hoge Raad. 
84 Zie HR 25 juni 1992, NJ 1994, 291 (Gerards/Vijverberg); en HR 9 oktober 1992, NJ 
1994, 287 (Maassluis/Pakwoningen BV). Vgl. Verbintenissenrecht (B.J. Broekema-
Engelen), art. 6:75 BW, aant. 45.2.1; en Van Rossum (2001), p. 839. 
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maal gebruik. Wel bevat lid 2 (tevens) een beperking op die regel: voor 
'gebreken' (= het normaal gebruik belemmerende eigenschappen) die de 
koper had moeten opmerken, staat de verkoper niet in. Kortom: men kan 
grofweg stellen dat de regeling van art. 17 lid 2 erop neerkomt dat de 
koper het risico van zichtbare gebreken draagt, terwijl verborgen (= niet-
zichtbare) gebreken voor rekening van de verkoper komen. 
In afwijking van art. 17 lid 2 bepaalt art. 5.1 van de NVM-koopakte dat er 
eigenlijk altijd conformiteit is: de zaak wordt namelijk geleverd in de staat 
waarin deze zich ten tijde van de koop feitelijk bevond. Uit art. 5.1 volgt 
derhalve dat de koper niet alleen het risico van zichtbare gebreken draagt, 
maar ook van verborgen gebreken85. In de literatuur is de bepaling daar-
om wel een 'in algemene bewoordingen vervatte exoneratieclausule' ge-
noemd86. Met ar t. 5.1 wordt immers beoogd het risico voor alle eigenschap-
pen die het normaal gebruik van de zaak in de weg staan, naar de koper 
te verschuiven. 
De uit art. 5.1 voortvloeiende hoofdregel wordt echter in belangrijke mate 
ingeperkt door het bepaalde in art. 5.3 van de NVM-koopakte. Art. 5.3 
luidt als volgt: 
"5.3 De onroerende zaak zal bij de eigendomsoverdracht de feitelijke eigenschappen 
bezitten die voor een normaal gebruik nodig zi)n. Koper is voornemens de onroe-
rende zaak te gebruiken als: 
(...) (door partijen m te vullen; JD) 
(...) Verkoper staat niet in voor andere eigenschappen dan die voor een normaal 
gebruik nodig zijn, noch voor gebreken die dat normale gebruik belemmeren en die 
aan de koper kenbaar zijn op het moment van het tekenen van deze koopovereen-
komst." 
Art. 5.3 kan naar mijn mening als eengarantie worden aangemerkt: de ver-
koper garandeert dat de onroerende zaak bij de levering de eigenschap-
pen zal hebben die voor een normaal gebruik nodig zijn. Uit de laatste zin 
van art. 5.3 volgt echter dat deze garantie niet geldt voor 'kenbare' gebre-
85 Vgl. Vlaanderen (2000), p. 515, die onder meer stelt: "(...) hoofdregel is dus, dat de 
verkoper in beginsel niet instaat voor de afwezigheid van (verborgen) gebreken". 
Zie ook 'Toelichting op de NVM-koopakte voor de consument' (versie januari 2000), 
p.3. 
86 Zie o.m. Van Rossum (1991), p. 94; en Kleijn (1992), p. 6. 
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ken, dat wil zeggen gebreken die de koper ten tijde van de koop kende of 
had behoren te kennen87. 
Komt vast te staan dat de verkoper een mededelingsplicht schond ter zake 
van een eigenschap die het normaal gebruik belemmert, dan is er een toe-
rekenbare tekortkoming. Ontbrak een mededelingsplicht en deed de ko-
per wél voldoende onderzoek, dan is er een tekortkoming indien de gele-
verde zaak door een gebrek niet geschikt blijkt te zijn voor normaal ge-
bruik. Alsdan kan de tekortkoming niet krachtens schuld aan de verkoper 
worden toegerekend; hem treft immers geen verwijt. Wél kan toerekening 
krachtens rechtshandeling plaatsvinden: de in art. 5.3 vervatte garantie 
brengt mee dat de non-conformiteit voor risico van de verkoper komt88. 
Wordt vastgesteld dat de koper tekortschoot in zijn onderzoeksplicht ter-
wijl een mededelingsplicht ontbrak, dan is er in feite gewoon conformiteit 
en kan art. 5.3 de koper niet baten; de garantie van art. 5.3 strekt zich 
immers niet uit tot 'kenbare' gebreken89. 
Uit het arrest HR 28 januari 2000, NJ 2000, 575 (Christiaanse/Van Dijk c.s.) 
kan worden afgeleid dat de reikwijdte van de garantie van art. 5.3 van de 
NVM-koopakte mede wordt bepaald door het antwoord op de vraag wat 
onder een 'normaal' gebruik van de zaak moet worden verstaan. Chris-
tiaanse had aan Van Dijk een woonboerderij met weiland verkocht; de 
artikelen 5.1 en 5.3 van de NVM-koopakte maakten deel uit van de koop-
overeenkomst. Op het weiland stond een vervallen schuur; voorafgaand 
aan de koop had de koper (aan de verkoper) te kennen gegeven de schuur 
te willen herbouwen, teneinde daarin dieren te (kunnen) houden. Na het 
sluiten van de koopovereenkomst kwam aan het licht dat de grond onder 
de schuur verontreinigd was; zonder sanering van de grond zou de voor 
het herbouwen van de schuur vereiste bouwvergunning niet worden afge-
geven. 
87 Vgl. P. Wanders, 'Reacties', Advocatenblad (2000), p. 336-337; Dammingh (2000c), p. 
337-338 (m.n. punt 2); en 'Toelichting op de NVM-koopakte voor de consument' 
(versie januari 2000), p. 3. Zie ook: Rechtbank Dordrecht 27 oktober 1995, KG 1995, 
424 (Tollig c.s./De Deugd). 
88 Vgl. Rechtbank Groningen 20 januari 1995, NJ 1996, 64 (Groefsema/Suthoffc.s.). 
89 Vgl. 'Toelichting op de NVM-koopakte' (versie januari 2000), p. 3. 
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In geschil was voor wiens risico de saneringskosten dienden te komen. 
Vaststond dat noch de verkoper, noch de koper ten tijde van de koop met 
de verontreiniging bekend was geweest. Anders dan de rechtbank kwam 
het hof in appèl tot het oordeel dat de saneringskosten voor rekening van 
de verkoper behoorden te komen90. Volgens het hof had de koper redelij-
kerwijs mogen aannemen dat het in art. 5.3 bedoelde 'normaal' gebruik in 
de gegeven omstandigheden mede omvatte het afbreken en herbouwen 
van de schuur met het oog op het houden van dieren. De verontreiniging 
van de grond stond een 'normaal' gebruik van het gekochte in de weg, en 
deze non-conformiteit kon ingevolge art. 5.3 aan de verkoper worden toe-
gerekend. Zou het afbreken en herbouwen van de schuur geen 'normaal' 
gebruik zijn geweest, dan had de verkoper zich ter zake van de veront-
reiniging in beginsel op art. 5.1 kunnen beroepen. Dit oordeel van het hof 
bleef in cassatie (gezien de inhoud van de cassatiemiddelen) onbesproken. 
De Hoge Raad liet zich in het arrest wél uit over de verhouding tussen art. 
5.3 en art. 5.4.1 van de NVM-koopakte. Art. 5.4.1, in casu eveneens deel 
uitmakend van de koopovereenkomst, luidt als volgt: 
"5.4.1. Aan verkoper is niet bekend of de onroerende zaak enige verontreiniging 
bevat die ten nadele strekt van het in lid 3 omschreven gebruik door koper of die 
heeft geleid of zou kunnen leiden tot een verplichting tot schoning van de onroeren-
de zaak, dan wel het nemen van andere maatregelen." 
De bepaling wordt ook wel de '(on)bekendheidsclausule' genoemd91. De ver-
koper betoogde dat art. 5.4.1 strekt tot inperking van de in art. 5.3 vervatte 
garantie; kennelijk stelde hij zich op het standpunt dat verontreiniging 
waarvan hij ten tijde van de koop niet op de hoogte was, als een 'kenbaar' 
gebrek buiten de garantie van art. 5.3 behoort te vallen. Het hof volgde 
deze opvatting niet en oordeelde dat art. 5.4.1 op geen enkele wijze af-
breuk doet aan de in art. 5.3 vervatte garantie. De Hoge Raad achtte dit 
oordeel niet onbegrijpelijk; volgens hem kan niet worden gezegd dat art. 
90 Zie voor het vonnis van de rechtbank: Rechtbank Utrecht 27 maart 1996, NJfort 
1996, 40. Zie voor het tussenarrest van het hof: Hof Amsterdam 27 maart 1997, 
M&R 1997, nr. 101 (m.nt. P. Klik). 
91 Zie o.m. 'Toelichting op de NVM-koopakte voor de consument' (versie januari 
2000), p. 4; en P.F.A. Bierbooms in TMA (2000), p. 75. 
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5.4.1 geen andere uitleg toelaat dan dat de garantie van art. 5.3 niet zou 
gelden ten aanzien van aan de verkoper onbekende verontreiniging. 
Over de betekenis van art. 5.4.1 wordt in de literatuur verschillend ge­
dacht. Mijns inziens moet een onderscheid worden gemaakt tussen het 
oogmerk en de uitleg van de bepaling. Sommige schrijvers menen dat met 
art. 5.4.1 wordt beoogd de garantie van art. 5.3 in te perken, in die zin dat 
het risico van aan de verkoper niet-bekende verontreiniging wordt ver­
schoven naar de koper92. Ik onderschrijf deze opvatting niet. De 'Toelich­
ting op de NVM-koopakte voor de consument' vermeldt dat '(on)bekend-
heidsclausules' zoals vervat in art. 5.4.1 een signaalfunctie hebben93. Kenne­
lijk is het oogmerk van art. 5.4.1 derhalve partijen te attenderen op het risi­
co van verontreiniging, zodat zij met het oog daarop eventueel nadere af­
spraken kunnen maken. 
Maar wat ook het oogmerk van art. 5.4.1 mag zijn, het is niet beslissend 
voor de uitleg van de bepaling. Uit de jurisprudentie van de Hoge Raad 
valt namelijk af te leiden dat het bij de uitleg van een contractuele bepa­
ling aankomt op de zin die de contractspartijen in de gegeven omstandig­
heden over en weer redelijkerwijs aan de bepaling mochten toekennen en 
op hetgeen zij te dien aanzien redelijkerwijs van elkaar mochten verwach­
ten94. Dit geldt naar mijn mening eveneens in het geval van art. 5.4.1, ook 
al is art. 5.4.1 een beding in een standaardkoopakte; vastgesteld moet wor­
den welke zin verkoper en koper in de gegeven omstandigheden aan de 
bepaling hebben toegekend en redelijkerwijs mochten toekennen. Klik, 
Bierbooms, Vlaanderen en Kleijn stellen (ieder afzonderlijk) dat de clausu­
le van art. 5.4.1 geen afbreuk doet aan de in art. 5.3 vervatte garantie95. 
Van Dunne is daarentegen van mening dat art. 5.4.1 de garantie van art. 
92 Vgl. P.F.A. Bierbooms in TMA (2000), p. 76; en R.J.J. van Acht en E. Bauw, Milwupn-
vaalrecht, Zwolle 1996, p. 203. 
93 'Toelichting op de NVM-koopakte voor de consument' (versie januari 2000), ρ 4. 
Vgl. C.M.H. Vlaanderen, 'Over (on)bekendheidsverklaringen en conformiteit in de 
NVM-koopakte', WPNR 6410 (2000), p. 518. 
94 Zieo.m. HR 13 maart 1981, NJ1981,635 ('Havillex'); en HR 12 januari 2001, NJ 2001, 
199 (Steinbusch/Van Alphen). Vgl. Asser/Hartkamp 4-Π (2001), nr. 281. 
95 Zie P. Klik in M & R 1997, p. 229-230; P.F.A. Bierbooms in TMA 2000, p. 76 en in 
WPNR 6426 (2000), p. 887; C.M.H. Vlaanderen in WPNR 6410 (2000), p. 518-519; en 
W.M. Kleijn in zijn annotatie in NJ 2000, 575. 
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5.3 wél inperkt96. M. van Rossum volstaat met de constatering dat de Hoge 
Raad in het arrest Christiaanse/Van Dijk c.s. geen principieel oordeel geeft97. 
Naar mijn mening wordt de in art. 5.3 vervatte garantie niet ingeperkt 
door de '(on)bekendheidsclausule' van art. 5.4.1. In haar huidige redactie 
is art. 5.4.1 voor meerdere uitleg vatbaar, zoals ook de Hoge Raad heeft 
overwogen98. Het ligt allerminst voor de hand dat verkoper en koper aan 
het beding de betekenis (mogen) toekennen dat het de garantie van art. 5.3 
inperkt. Mocht het oogmerk van art. 5.4.1 zijn het risico van aan de verko-
per niet-bekende verontreiniging te verschuiven naar de koper, dan ver-
dient het mijns inziens aanbeveling het beding te wijzigen en daarin uit-
drukkelijk te bepalen dat de garantie van art. 5.3 niet geldt voor de verko-
per onbekende verontreiniging, zodat art. 5.4.1 ook aldus zal worden 
uitgelegd". Vlaanderen heeft echter betoogd dat art. 5.4.1 er uitdrukkelijk 
niet toe strekt de koper het risico van de aanwezigheid van bij de koop on-
bekende verontreiniging te laten dragen100. 
5.5 De hoedanigheid van partijen 
De hoedanigheid van partijen speelt een rol bij het bepalen of de verkoper 
ter zake van een feitelijke eigenschap een mededelingsplicht had, en ook 
bij het vaststellen van de reikwijdte van de op de koper rustende onder-
zoeksplicht. Onder 'hoedanigheid' versta ik de maatschappelijke positie van 
de contractspartijen. Hierbij kan worden gedacht aan de hoedanigheid 
van 'particulier' (= natuurlijke persoon niet handelend in de uitoefening 
van een beroep of bedrijf), 'ondernemer' of 'overheid'101. Ook individuele 
eigenschappen kunnen relevant zijn. Handelt de koper bijvoorbeeld in de 
hoedanigheid van particulier, maar is hij deskundig op bouwkundig ge-
bied, dan mag onder omstandigheden meer onderzoek van hem worden 
96 J.M. van Dunne, 'Woonboerderij te Beesd, Uitleg van garantie en exonerahebij koop 
(NVM-akte)', AA 49 (2000), p. 467; en in WPNR 6426 (2000), p. 887-889. 
97 M.M. van Rossum, 'Perikelen rond de koop van een woonboerderij', NTBR 2000, p. 
246; en Van Rossum (2001), p. 844-846. 
98 Zie r.o. 3.4 van het arrest HR 28 januari 2000, NJ 2000, 575 (Christiaanse/Van Dijk 
es). 
99 Aldus ook A-G Hartkamp in zijn conclusie voor het arrest Christiaanse/Van Dijk c s. 
100 C.M.H. Vlaanderen, 'Naschrift', WPNR 6426 (2000), p. 890-891. 
101 Vgl. Tjitles (1994), p. 2; en S.C.J.J. Kortmann, AA 38 (1989), p. 577. 
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verlangd. Doorslaggevend is mijns inziens het (geobjectiveerde) vertrou-
wen aan weerszijden omtrent het handelen c.q. nalaten van de wederpartij. 
Neemt de verkoper aan en mag hij ook aannemen dat de koper een des-
kundige is, dan mag hij er in het algemeen eerder op vertrouwen dat de 
koper onderzoek zal doen. 
Uit de jurisprudentie van de Hoge Raad valt af te leiden dat de hoedanig-
heid van partijen bij de weging van mededelingsplicht en onderzoeks-
plicht relevant kan zijn. Zo overwoog de Hoge Raad omtrent beide plich-
ten bij de koop en verkoop van een gebruikte auto in het arrest HR 15 no-
vember 1985, NJ 1986, 213 (Stavenuiter/Ranton) het volgende: 
"In het midden kan blijven of de Rb. aldus ter zake van de omvang van deze onder-
zoeksplicht een juiste maatstaf heeft aangelegd, zulks mede in het licht van wat 
eventueel aan onderzoek en informatie mag worden verwacht van een professionele 
verkoper, eer hij tot verkoop van een gebruikte auto aan een ondeskundige koper 
overgaat. Het middel bevat immers op dit punt geen klachten " (cursiveringen JD) 
Uit deze overweging blijkt dat de Hoge Raad bij het bepalen van de reik-
wijdte van de op de koper rustende onderzoeksplicht de hoedanigheid 
van koper en verkoper kennelijk van betekenis acht102. Ik zou dit niet al-
leen bij de koop en verkoop van een gebruikte auto, maar ook bij de koop 
en verkoop van onroerende zaken willen aannemen. Ook bij de beant-
woording van de vraag of de verkoper een mededelingsplicht had, zal de 
hoedanigheid van partijen relevant (kunnen) zijn. 
Voor een professionele verkoper geldt dat hem een zekere deskundigheid 
wordt toegedicht: van degene die zich in het maatschappelijk verkeer in 
die hoedanigheid presenteert, mag de deskundigheid van een 'gemiddel-
de vakgenoot' worden verwacht103. In het algemeen zal een professionele 
verkoper - door kennis en ervaring - deskundiger zijn dan een niet-profes-
sionele verkoper. Een professionele verkoper die scheurvorming in de 
102 Ook in de MvA bij de totstandkoming van het huidige art. 7:17 BW werd dit aange-
nomen; zie Pari. Gesch. Boek 7 (1991), p. 125. De (objectieve) deskundigheid van de 
verkoper kan tevens relevant zijn bij de beantwoording van de vraag of hij zich met 
succes op een exonératieclausule kan beroepen; zie HR 7 mei 1982, NJ 1983, 509 
(Van Dijk/Bedaux c.s.). 
103 J.H. Nieuwenhuis, 'Een gevaar op de weg, Wat mogen verkoper en koper van elkaar 
verwachten?', AA 35 (1986), p. 320; en Castermans (1992a), p. 96. 
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muren van de door hem te koop aangeboden woning ziet, zal eerder (be-
horen te) weten dat die scheurvorming het gevolg van een verzakte fun-
dering kan zijn. Mitsdien weet hij of behoort hij te weten dat (de oorzaak 
van) die scheurvorming voor de koper van essentieel belang zal zijn. Hij 
dient erop bedacht te zijn dat de koper op dat punt een onjuiste voorstel-
ling van zaken heeft, zeker wanneer deze een (ondeskundige) particulier 
is. Kortom: in geval van een professionele verkoper zal in het algemeen 
eerder aan de in paragraaf 5.2.3 genoemde basiseisen voor een medede-
lingsplicht zijn voldaan. De koper die tegenover een professionele verko-
per staat, mag er in beginsel eerder op vertrouwen dat hij zal worden 
ingelicht. 
Andersom mag de verkoper er in beginsel eerder op vertrouwen dat een 
professioneel handelende koper onderzoek zal doen. Het arrest HR 13 
maart 1981, NJ 1981, 442 (Hilders/De Galan) bevat een aanwijzing in die 
richting. De Galan, een makelaar in onroerende zaken, en Hilders, een 
handelaar in onroerende zaken, hadden een overeenkomst gesloten, in-
houdende dat Hilders een 'tipgeld' van ƒ 25.000,- zou voldoen in verband 
met informatie die De Galan hem had verstrekt omtrent de kwaliteit van 
een door Hilders aan te kopen (verhuurd) bedrijfspand. Toen de verstrek-
te informatie (ten dele) onjuist bleek te zijn, weigerde Hilders met een 
beroep op dwaling het tipgeld te voldoen. In appèl oordeelde het hof dat 
de dwaling voor rekening van Hilders behoorde te blijven, aangezien De 
Galan had mogen verwachten dat Hilders zich zelf van de juistheid van 
de verstrekte informatie zou vergewissen. Volgens de Hoge Raad gaf dit 
oordeel geen blijk van een onjuiste rechtsopvatting. 
Op grond van dit arrest zou men kunnen concluderen dat van een profes-
sionele koper in het algemeen méér onderzoek wordt gevergd dan van 
een (ondeskundige) particuliere koper. Er is echter twijfel of het arrest 
deze algemene conclusie rechtvaardigt. Volgens Brunner is wellicht ook 
de aard van de mededeling (mede) beslissend geweest voor de uitkomst 
van dit geschil. Naar zijn mening betrof de door De Galan verstrekte infor-
matie veeleer het uiten van een opinie dan het verschaffen van feitelijke 
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gegevens104. Niettemin wordt in de literatuur aangenomen (mede op basis 
van andere jurisprudentie105) dat de onderzoeksplicht van een deskundige 
koper in het algemeen verder reikt106. Ik onderschrijf deze opvatting: een 
deskundige koper (die net als iedere koper gehouden is binnen redelijke 
grenzen maatregelen te nemen om te voorkomen dat hij onder invloed 
van een onjuiste voorstelling contracteert) moet eerder in staat worden ge-
acht gebreken te ontdekken dan een ondeskundige koper. 
5.6 Toerekening van niet-rechlshandelingen 
5.6.2 Algemeen 
Bij de weging van de mededelingsplicht en de onderzoeksplicht is de hoe-
danigheid van partijen kortom (mede) relevant: een deskundige verkoper 
heeft in de regel eerder een mededelingsplicht, terwijl een deskundige 
koper een aan de zaak klevend gebrek in het algemeen eerder behoort op 
te merken. Een makelaar kan - tot op zekere hoogte - als een deskundige 
op bouwkundig gebied worden beschouwd (en daarnaast mag hem enige 
juridische kennis worden toegedicht). Betekent dit dat de verkoper of ko-
per die door een makelaar wordt bijgestaan, de hoedanigheid van deskun-
dige contractspartij heeft? Dit blijkt niet onomwonden uit de jurispruden-
tie van de Hoge Raad. Wel valt daaruit af te leiden dat hij de omstandig-
heid dat verkoper of koper zich met het oog op het sluiten van een koop-
overeenkomst heeft voorzien van deskundige bijstand, van betekenis 
acht107. 
104 C.J.H. Brunner in zijn annotatie bij HR 13 maart 1981, NJ 1981, 442 (Hüders/De 
Galan). De Galan had aan Hilders medegedeeld dat de huurder van het door Hilders 
aan te kopen bedrijfspand een "eerste klas huurder" was, d. w.z. een huurder die zijn 
verplichtingen nakomt. In werkelijkheid bleek de huurder diens verplichtingen niet 
na te komen. 
105 HR 6 januari 1989, NJ 1989, 281 (De Vor/AMRO) en HR 4 januari 1991, NJ 1991, 254 
(Avery/VRG). 
106 Zie o.m. Tjittes (1994), p. 58; Contractenrecht II-E (Jac. Hijma), nr. 1113; en C.C. van 
Dam in Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 170. 
107 Zie o.m. HR 11 april 1986, NJ 1986,570 (Kelly•/Rietvelt c.s.) en HR 29 september 1995, 
NJ 1998, 81 (ABN AMRO/Hendriks). Vgl. ook HR 17 december 1976, NJ 1977, 241 
(Bunde/Erckens) en HR 27 januari 1989, NJ 1989, 816 ( Van den Berg c.s /Hendriks); in 
deze arresten stond echter de uitleg van een contractueel beding centraal. 
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Neemt men aan dat de deskundigheid van de makelaar heeft te gelden als 
deskundigheid van zijn opdrachtgever, dan vindt toerekening plaats: de 
deskundigheid van de makelaar wordt aan zijn opdrachtgever toegere-
kend. Handelt de makelaar in opdracht van de verkoper, dan heeft zijn 
deskundigheid ten opzichte van de koper te gelden als deskundigheid van 
de verkoper zelf. Niet alleen de deskundigheid, maar ook de wetenschap 
en feitelijke gedragingen van de makelaar worden onder omstandigheden 
aan zijn opdrachtgever (in diens verhouding tot de wederpartij) toegere-
kend. Het is de vraag wat de juridische grondslag voor deze toerekening 
is. 
De deskundigheid, de wetenschap en feitelijke gedragingen zal ik hierna 
met de term 'niet-rechtshandelingen' aanduiden. De toerekening van niet-
rechtshandelingen moet worden onderscheiden van de toerekening van 
rechtshandelingen. Verricht de makelaar in naam van zijn opdrachtgever 
een rechtshandeling, dan wordt deze aan de opdrachtgever toegerekend 
indien de makelaar namens zijn opdrachtgever handelde én beschikte over 
een (toereikende) volmacht als bedoeld in art. 3:60 lid 1 BW108. Niet-rechts-
handelingen kunnen in ieder geval niet op grond van volmacht aan de op-
drachtgever worden toegerekend. Dit blijkt ook uit het arrest HR 11 fe-
bruari 2000, NJ 2000,294 (Dijtetra/Batstra). De opdrachtnemer (een aanne-
mer) had ten behoeve van zijn opdrachtgever (al dan niet) overleg met de 
gemeente gevoerd. De Hoge Raad overwoog dat het voeren van overleg 
geen rechtshandeling is, en dat de resultaten van zulk overleg derhalve 
niet op grond van volmacht aan de opdrachtgever kunnen worden toege-
rekend109. 
5.6.2 Mogelijke grondslagen voor toerekening 
Op grond waarvan kan toerekening van niet-rechtshandelingen dan wel 
plaatsvinden? In de lagere rechtspraak worden de deskundigheid, de we-
tenschap en feitelijke handelingen van de makelaar vaak als vanzelfspre-
kend aan diens opdrachtgever toegerekend. Volstaan wordt met overwe-
gingen als: "de verkoper afzijn makelaar, wiens wetenschap als die van de verko-
108 Zie art. 3:66 lid 1 BW; in paragraaf 4 1.3 gaf ik dit reeds aan. 
109 Zie over dit arrest: Dammmgh (2000e), m.n. pag. 893. 
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per is tebeschouwen, f...)"110, of soortgelijke formuleringen111. In de literatuur 
wordt over de grondslag voor toerekening van niet-rechtshandelingen 
verschillend gedacht. De volgende visies kunnen worden onderscheiden: 
- de 'hulppersoonconstructie' van Mijnssen 
Mijnssen meent dat de toerekening van wetenschap en feitelijke hande-
lingen van een tussenpersoon die is ingeschakeld bij de voorbereiding van 
een overeenkomst, moet worden gebaseerd op art. 6:76 BW112. Art. 76 
heeft betrekking op hulppersonen die worden ingeschakeld bij de uitvoe-
ring van een verbintenis: de schuldenaar die bij de uitvoering van een ver-
bintenis gebruik maakt van een hulppersoon, is voor de gedragingen van 
die hulppersoon op gelijke wijze als voor eigen gedragingen aansprake-
lijk. De rationes die aansprakelijkheid voor fouten van hulppersonen bij 
de uitvoering van de overeenkomst rechtvaardigen, gelden volgens 
Mijnssen ook voor toerekening aan de opdrachtgever van fouten en han-
delingen van een door hem bij de voorbereiding van de overeenkomst 
ingeschakelde hulppersoon. 
Dit geldt met name voor het zogenoemde 'profijtbeginsel: de opdrachtge-
ver schakelt een tussenpersoon in teneinde, met het oog op een tot stand 
te brengen overeenkomst, profijt te hebben van diens deskundigheid. Dan 
is het redelijk dat hij ook de nadelige gevolgen van het handelen van de 
tussenpersoon draagt. Volgens Mijnssen zou er een onbillijke risicoverde-
ling zijn wanneer de opdrachtgever enerzijds de voordelen van het werk 
van de tussenpersoon geniet, en anderzijds zijn contractuele wederpartij 
zou kunnen belasten met de nadelige gevolgen daarvan113. De opdrachtge-
ver is aansprakelijk voor de fouten van de tussenpersoon omdat deze in 
zijn risicosfeer liggen114; hij heeft immers de tussenpersoon ingeschakeld 
bij de voorbereiding van de tot stand te brengen overeenkomst. De 'hulp-
HO Hof Arnhem 24 juni 1986, NJ 1988, 709 (Van Feggelen/Boonzaaijer). 
111 Zie o.m. Rb. Den Haag 25 februari 1971, NJ 1971,340; RvA 10 oktober 1974, NJ 1976, 
143; RvA 15 maart 1984, Bouwrecht 1985, p. 844-846; Rb. Dordrecht 8 mei 1985, 
Bouwrecht 1985, p. 647; en Rb. Den Haag 30 oktober 1992, KG 1992, 381. 
112 Mijnssen (1978), p. 40-56; en F.H.J. Mijnssen,'De huidige en toekomstige positie van 
de assurantietussenpersonen in Nederland', Preadvies, Verzekerings-Archief (1982), 
p. 260. 
113 Mijnssen (1978), p. 54-55. 
114 Mijnssen (1978), p. 50-51. 
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persoonconstructie' van Mijnssen is onderschreven door Brunner en Men-
del115. 
- verruiming van het begrip 'vertegenwoordiging' 
Onder 'vertegenwoordiging' wordt doorgaans verstaan het verrichten van 
rechtshandelingen in naam van een ander door iemand die daartoe bevoegd 
is, met als gevolg dat de rechtsgevolgen intreden voor die ander116. Vol-
gens sommige schrijvers moet aan het begrip 'vertegenwoordiging' een 
ruimere werking worden toegekend, in die zin dat het ook wordt gebe-
zigd bij de toerekening van niet-rechtshandelingen117. Met name Van der 
Grinten wil de term 'vertegenwoordiging' niet tot rechtshandelingen be-
perken118. Evenals Mijnssen acht Van der Grinten toerekening (van feitelij-
ke handelingen) ook mogelijk in het geval dat de tussenpersoon geen ver-
tegenwoordigingsbevoegdheid heeft. Zo kunnen onderhandelingen die 
de tussenpersoon op basis van een bemiddelingsopdracht ten behoeve 
van zijn opdrachtgever voert, aan de laatste worden toegerekend119. Het 
criterium voor toerekening is volgens Van der Grinten of de gedraging 
van de tussenpersoon in het maatschappelijk verkeer als een gedraging van 
de opdrachtgever heeft te gelden120. Dit criterium kan naar zijn mening 
worden gehanteerd bij de toerekening van zowel onrechtmatige gedragin-
gen als (feitelijke) gedragingen die niet onrechtmatig zijn121. 
115 Zie C.J.H. Brunner in RM Themis (1979), p. 507; en M.M. Mendel in zijn annotatie bij 
het arrest HR 27 januari 1989 (Van den Berg/Hendriks) in NJ 1989, 816. Vgl. Vnesen-
dorp-Van Seumeren (1989), p. 161-164. 
116 Zie o.m. A.R. Bloembergen, Vertegenzooordiging, Alphen aan de Rijn 1986, p. 2. 
117 Zie o.m. P.L. Wery in RM Themis (1979), p. 211. 
118 AsserWcm der Grinten I (1990), met name nrs. 1 en 168. 
119 Asser/Van der Grinten I (1990), nrs. 173 en 181; vgl. R.M. Vriesendorp-Van Seumeren, 
'De onduidelijke positie van de assurantietussenpersoon', Verzekerings-Archief 
(1983), p. 351. 
120 Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 168. Zie ook C.J M. Klaassen, Rtsico-aansprakelijk-
heid. De afdelingen 6.3.2 en 6.3.3 NB W, alsmede art. 31 Wegenverkeerswet (diss. KU Nij-
megen), Zwolle 1991, p. 55, 71 en 74. 
121 Asser/Van der Grinten I (1990), nr. 181; en C.J.M. Klaassen, 'Vertegenwoordiging en 
aansprakelijkheid; toerekening van kennis', in: S.C.J.J. Kortmann e.a. (red.). Vertegen-
woordiging en tussenpersonen, Deventer 1999, p. 92 en 95. Zie ook A-G Hartkamp in 
punt 10 van zijn conclusie voor het arrest HR 12 december 1997, NJ 1998, 208 (Ge-
meente Stein/Dnessen BV). 
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- analogische toepassing van art. 3:66 lid 2 BW 
Castermans, Tjittes en ook Van Dam hebben betoogd dat de juridische 
grondslag voor de toerekening van niet-rechtshandelingen is te vinden in 
art. 3:66 lid 2 BW122. Art. 66 lid 2 bepaalt het volgende: 
"Voor zover het al of niet aanwezig zijn van een wil of van wilsgebreken, alsmede 
bekendheid of onbekendheid met feiten van belang zijn voor de geldigheid of de ge-
volgen van een rechtshandeling, komen ter beoordeling daarvan de volmachtgever 
of de gevolmachtigde of beiden in aanmerking, al naar gelang het aandeel dat ieder 
van hen heeft gehad inde totstandkoming van de rechtshandeling en in de bepaling 
van haar inhoud." 
Hieruit blijkt dat wetenschap van de gevolmachtigde niet steeds aan de 
volmachtgever wordt toegerekend. Beslissend is het aandeel dat gevol-
machtigde en volmachtgever hebben gehad in de totstandkoming van de 
overeenkomst alsmede in de bepaling van haar inhoud. Over art. 66 lid 2 
is in de wetsgeschiedenis onder meer opgemerkt: 
"Nochtans is het zeer goed mogelijk, dat de volmachtgever zelf invloed op de tot-
standkoming van de rechtshandeling heeft uitgeoefend, en de taak van de gevol-
machtigde zich beperkt heeft tot het afleggen van een verklaring, die hem door de 
volmachtgever nauwkeurig was opgegeven; alsdan moet men voor het aanwezig 
zijn van een wil of van wilsgebreken, op de persoon van de volmachtgever letten. 
(...) 
Op dezelfde wijze moet beoordeeld worden of er een dwaling bij de volmachtgever 
dan wel bij de gemachtigde moet hebben bestaan, wil eerstgenoemde een met een 
derde gesloten overeenkomst wegens dwaling of bedrog kunnen aantasten, ook hier 
is van belang in hoever de volmachtgever actief aan de totstandkoming der over-
eenkomst heeft deelgenomen en de gemachtigde slechts uitvoerder was van het 
door de volmachtgever voorbereide, of dat de overeenkomst geheel buiten laatstge-
noemde om is tot stand gekomen." ' 
Art. 66 lid 2 geldt in beginsel slechts in geval van volmacht. Castermans 
en Tjittes menen echter dat de bepaling ook buiten volmacht naar analogie 
kan worden toegepast124. Bij analogische toepassing van art. 3:66 lid 2 BW 
is voor het antwoord op de vraag of niet-rechtshandelingen van de make-
laar aan zijn opdrachtgever worden toegerekend, beslissend het aandeel 
122 Castermans (1992a), p. 77-79; T/ittes (1994), p. 59, 62,145 en 153; en C C. van Dam in 
Rechtshandeling en overeenkomst (1998), nr. 170. 
123 Pari. Gesch. Boek 3 (1981), p. 274. 
124 Castermans (1992a), p. 78-79; en Tjittes (1994), p. 60 en 145. 
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dat ieder van hen in de totstandkoming van de koopovereenkomst (tussen 
opdrachtgever en derde) heeft gehad. 
5.6.3 Gezichtspunten Tjittes 
Niet duidelijk is welk standpunt de Hoge Raad ten aanzien van de (juridi-
sche) grondslag voor de toerekening van niet-rechtshandelingen inneemt. 
In het arrest HR 16 mei 1986, NJ 1986,638 {Küppers/WUH) overwoog hij: 
"Het antwoord op de vraag in hoeverre de wetenschap en de mededelingen van 
feitelijke aard van een door de wederpartij ingeschakelde hulppersoon aan deze 
kunnen worden toegerekend, hangt in beginsel af van de omstandigheden van het 
geval (...)." 
Uit deze overweging blijkt niet welke visie omtrent de grondslag voor de 
toerekening van niet-rechtshandelingen de Hoge Raad juist acht. Wel 
volgt hieruit dat in ieder concreet geval aan de hand van de gegeven 
omstandigheden moet worden vastgesteld of niet-rechtshandelingen van 
de tussenpersoon aan diens opdrachtgever kunnen worden toegerekend. 
Teneinde de rechtspraktijk houvast te bieden, heeft Tjittes enkele gezichts-
punten geformuleerd die relevant (kunnen) zijn bij de beantwoording van 
de vraag of toerekening van niet-rechtshandelingen behoort plaats te vin-
den125. Hij noemt de volgende gezichtspunten: 
* de hoedanigheid van de opdrachtgever 
Is de opdrachtgever een ondernemer, dan vindt als regel toerekening 
plaats. Dit spoort ook met het bepaalde in art. 6:76 BW en de overwe-
gingen die aan dit wetsartikel ten grondslag liggen126; volgens Tjittes 
valt uit de rechtspraak en de wetsgeschiedenis af te leiden dat art. 6:76 
BW met name moet worden toegepast bij ondernemers die een hulp-
persoon inschakelen127. Is de opdrachtgever een particulier, dan vindt 
in beginsel slechts toerekening plaats indien de wederpartij mocht den-
125 Tjitles (2001), p. 8 en 14-15. De tekst van deze bijdrage is ook te vinden in: R.P.J.L. 
Tjittes, Toerekening van kennis (reeks Studiekring Offerhaus, nr. 6), Deventer 2001, p. 
11-29. 
126 Zie voor deze overwegingen: paragraaf 3.9, alsmede HR 21 mei 1999, NJ 1999, 733 
(B./W.). 
127 Tjittes (2001), p. 13. 
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ken dat de opdrachtgever door de deskundige tussenpersoon zou wor-
den voorgelicht. 
* het aandeel van de deskundige in de totstandkoming van de overeenkomst 
Dit gezichtspunt is gebaseerd op art. 3:66 lid 2 BW: hoe groter het aan-
deel van de tussenpersoon is geweest, des te eerder (en temeer) vindt 
toerekening plaats. De omvang van het aandeel van de tussenpersoon 
wordt bepaald Vanuit het (gerechtvaardigde) perspectief van de we-
derpartij. 
* het gerechtvaardigd vertrouwen van de wederpartij 
Het gaat hier om het gerechtvaardigd vertrouwen van de wederpartij: 
a) in de deskundigheid van de tussenpersoon aangaande de tot stand 
te brengen overeenkomst; 
b) dat de tussenpersoon zijn opdrachtgever ter zake heeft voorgelicht. 
* de aard van de te verrichten rechtshandeling 
Staat de te verrichten rechtshandeling in het teken van de rechtszeker-
heid, dan gelden 'harde' regels; een 'omstandigheden van het geval'-
benadering is dan volgens Tjittes niet gewenst. Verzuimt een advocaat 
tijdig een rechtsmiddel ten behoeve van zijn opdrachtgever in te stel-
len, dan vindt als regel toerekening plaats. De advocaat had behoren 
te weten wanneer de (wettelijke) beroepstermijn verstreek; zijn fout 
wordt aan de opdrachtgever toegerekend128. 
5.6.4 Mijn opvatting 
Acht Tjittes het gerechtvaardigd vertrouwen van de wederpartij (slechts) een 
gezichtspunt, naar mijn mening speelt dit een beslissende rol. Bij de beant-
woording van de vraag of niet-rechtshandelingen van de makelaar aan 
diens opdrachtgever moeten worden toegerekend (alsmede in welke mate 
dat dient te geschieden) is het gerechtvaardigd vertrouwen mijns inziens 
van doorslaggevende betekenis. Heeft de wederpartij erop vertrouwd en 
mocht hij er in de gegeven omstandigheden op vertrouwen dat de make-
laar diens deskundigheid en wetenschap aanwendde met het oog op een 
(tussen opdrachtgever en wederpartij) tot stand te brengen overeenkomst. 
128 Tjittes (2001), p. 12. 
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dan worden de deskundigheid, de wetenschap alsmede de feitelijke ge-
dragingen van de makelaar aan diens opdrachtgever toegerekend129. De 
volgende gezichtspunten kunnen mijns inziens relevant zijn bij de beoor-
deling of in de gegeven omstandigheden sprake was van 'gerechtvaardigd' 
vertrouwen van de wederpartij: 
* de omvang van de opdracht aan de makelaar 
Heeft de koper de aan te kopen woning alleen bezichtigd en beperkte 
de door hem aan zijn makelaar gegeven opdracht zich tot het voeren 
van de onderhandelingen, dan kan dit relevant zijn bij de beoordeling 
of de verkoper redelijkerwijs mocht aannemen dat de deskundigheid 
van de makelaar (ook) voor wat betreft de door de koper te vervullen 
onderzoeksplicht had te gelden als deskundigheid van de koper zelf. 
In het niet voor de hand liggende geval dat de makelaar zonder enige 
opdracht handelde, zal van een - voor risico van de 'opdrachtgever' ko-
mend - gerechtvaardigd vertrouwen van de wederpartij niet spoedig 
sprake kunnen zijn. 
* het 'toedoen ' van de opdrachtgever 
Handelen of nalaten van de opdrachtgever dat bijdroeg aan het ver-
trouwen van de wederpartij dat de makelaar een grote 'vrijheid' van 
handelen had, kan eveneens van betekenis zijn. Liet de opdrachtgever 
bijvoorbeeld aan de wederpartij weten dat deze 'zich maar tot zijn 
makelaar moest wenden', dan kan dit bijdragen aan het gerechtvaar-
digd vertrouwen van de wederpartij dat de deskundigheid en de we-
tenschap van de makelaar hadden te gelden als deskundigheid en we-
tenschap van diens opdrachtgever. 
* het aandeel van de makelaar in de totstandkoming van de koopovereenkomst 
Ook het daadwerkelijke aandeel van de makelaar in de totstandko-
ming van de koopovereenkomst beïnvloedt uiteraard het (gerechtvaar-
digd) vertrouwen van de wederpartij omtrent de betrokkenheid van 
de makelaar als deskundige 'hulppersoon' van diens opdrachtgever. 
De (juridische) grondslag voor de toerekening van niet-rechtshandelingen 
behoort naar mijn mening het vertrouwensbeginsel te zijn. Dit beginsel, dat 
129 Vgl. Bakkerus (2000), p. 44. 
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tevens ten grondslag ligt aan de artikelen 3:35 en 36 BW en ook een rol 
speelt in art. 3:61 lid 2 BW, gaat ervan uit dat het gerechtvaardigd vertrou-
wen van de wederpartij behoort te worden beschermd. Evenals in para-
graaf 4.2.4 ten aanzien van art. 3:61 lid 2 BW werd gesteld, geldt ook hier 
dat het vertrouwensbeginsel tegenover het autonomiebeginsel staat, en 
ook hier behoeft een ontoelaatbare inbreuk op het autonomiebeginsel niet 
aan de orde te zijn. In ieder concreet geval dient aan de hand van de gege-
ven omstandigheden te worden bepaald of het vertrouwen van de weder-
partij 'gerechtvaardigd' was. Daarvan zal slechts sprake kunnen zijn in-
dien er omstandigheden zijn die tot de risicosfeer van de opdrachtgever be-
horen en die rechtvaardigen dat de wederpartij wordt beschermd130. 
Het arrest HR 27 januari 1989, NJ1989,816 {Van den Berg c.s./Hendriks) zou 
men kunnen opvatten als een aanwijzing dat ook de Hoge Raad bij de toe-
rekening van niet-rechtshandelingen betekenis toekent aan het gerecht-
vaardigd vertrouwen van de wederpartij. In dit arrest ging het echter om 
de betrokkenheid van een hulppersoon met het oog op de uitleg van een 
contractueel beding. Hendriks had op 11 april 1980 zijn woning verkocht 
aan Van den Berg c.s.; bij de totstandkoming van de koopovereenkomst 
was Hendriks bijgestaan door makelaar Smit. De koopovereenkomst be-
vatte het beding dat de kopers het recht hadden de koop te ontbinden "tot 
uiterlijk 30 mei 1980". De kopers hadden op 30 mei 1980 een verklaring tot 
ontbinding verzonden, die de verkoper op 2 juni 1980 had ontvangen. Par-
tijen verschilden van mening over de uitleg van het ontbindingsbeding: 
diende de verklaring uiterlijk op 30 mei 1980 door de kopers verzonden te 
zijn, of moest de verklaring uiterlijk op die dag door de verkoper ontvan-
gen zijn? 
De Hoge Raad stelt in het arrest voorop dat het bij de uitleg van zo'n con-
tractueel beding aankomt op de zin die partijen daaraan mochten toeken-
nen en op hetgeen zie te dien aanzien van elkaar mochten verwachten. 
Vervolgens overweegt hij dan: 
"Indien voor één der partijen een deskundige tussenpersoon optrad, zal daarbi) 
moeten worden uitgegaan van hetgeen zich tussen deze en de andere partij heeft 
130 In Dammmgh (2000e), p. 895 betoogde ik nog dat analogische toepassing van art. 6:76 
BW mij "voorshands de meest juiste grondslag" voor de toerekening van niet-
rechtshandelingen leek; van deze opvatting neem ik thans (enigszins) afstand. 
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afgespeeld en zal in het bijzonder moeten worden gelet op hetgeen die partij uit de 
verklaringen en gedragingen van die tussenpersoon heeft afgeleid en heeft mogen 
afleiden." 
Met name uit de laatste zinsnede lijkt te volgen dat indien de wederpartij 
er gerechtvaardigd op heeft vertrouwd dat de makelaar voor de andere 
partij optrad, de verklaringen en gedragingen van de makelaar hebben te 
gelden als verklaringen en gedragingen van zijn opdrachtgever. 
Ook de Principles of European Contract Law (hierna: de PECL)131 bevatten 
een bepaling over de toerekening van kennis en feitelijke gedragingen, 
namelijk art. 1:305. Art. 1:305 PECL bepaalt: 
"Article 1:305: Imputed Knowledge and Intention 
If any person who with a party's assent was involved in making a contract, or who 
was entrusted with performance by a party or performed with its assent: 
(a) knew or foresaw a fact, or ought to have known or foreseen it; or 
(b) acted intentionally or with gross negligence, or not in accordance with good faith 
and fair dealing, 
this knowledge, foresight or behaviour is imputed to the party itself." 
Ik vertaal deze bepaling als volgt: 
"Artikel 1:305: Toegerekende kennis en intentie 
Indien een persoon die met toestemming van een contractspartij betrokken was bij 
de totstandkoming of de uitvoering van een overeenkomst: 
(a) een feit kende of voorzag, dan wel had behoren te kennen of voorzien; of 
(b) handelde met opzet of grove schuld, dan wel niet overeenkomstig de eisen van 
redelijkheid en billijkheid, 
dan worden deze kennis, deze 'voorzienbaarheid' en dit handelen toegerekend aan 
de contractspartij zelf." 
Volgens de PECL is de rechtsverhouding tussen opdrachtgever en hulp-
persoon beslissend. Handelde de hulppersoon in opdracht van de op-
drachtgever, dan worden diens kennis en gedragingen zonder meer aan 
zijn opdrachtgever toegerekend. Tjittes kan zich hiermee verenigen voor 
zover de opdrachtgever een ondernemer is; hij verzet zich echter tegen 
'automatische' toerekening in het geval dat de opdrachtgever een particu-
131 Ik verwijs naar hetgeen ik in paragraaf 4.2.3 over (de status van) de PECL schreef. 
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lier is132. Mij lijkt automatische toerekening steeds bezwaarlijk, aangezien 
het gerechtvaardigd vertrouwen van de wederpartij beslissend dient te 
zijn. De rechtsverhouding tussen opdrachtgever en tussenpersoon speelt 
een rol bij de beoordeling of sprake was van gerechtvaardigd vertrouwen, 
maar is mijns inziens niet van doorslaggevend belang. Overigens hecht ik 
aan de hoedanigheid van de opdrachtgever niet de waarde die Tjittes 
daaraan toekent. Tjittes vindt dat toerekening 'als regel' moet plaatsvinden 
wanneer de opdrachtgever een ondernemer is, terwijl toerekening afhan-
kelijk van de aanwezigheid van gerechtvaardigd vertrouwen plaatsvindt 
wanneer de opdrachtgever een particulier is133. Zoals gezegd dient het 
gerechtvaardigd vertrouwen mijns inziens steeds de doorslag te geven, 
ongeacht de hoedanigheid van de opdrachtgever. 
Hieronder geef ik nog enkele voorbeelden. 
Voorbeeld 1. Bij de verkoop van een woning werd de verkoper bijgestaan door een 
makelaar, terwijl de koper zonder makelaar handelde. Bij de koop was inbegrepen 
het zeil dat bij de bezichtiging (vóór de koop) in de garage, de keuken en op de zol-
der van de woning had gelegen. Na de overdracht blijkt dat dit zeil asbest bevat, en 
dathetuit veiligheidsoverwegingenmoet worden verwijderd. Kosten van verwijde-
ring: € 5.000,-. De koper wil deze kosten verhalen op de verkoper. Vaststaat dat 
noch de koper, noch de verkoper zelf ermee bekend was dat het zeil asbest bevatte. 
Tevens komt vast te staan dat de makelaar gelet op diens deskundigheid wél be-
dacht had moeten zijn op de aanwezigheid van asbest in het zeil. Was de makelaar 
bij de bezichtiging van de woning aanwezig en heeft hi) ook de koper (mede) te 
woord gestaan, dan mocht de koper redelijkerwijs aannemen dat de makelaar in 
opdracht van de verkoper handelde en deze bijstond bij de verkoop van de woning. 
De deskundigheid en de wetenschap van de makelaar kunnen in dat geval aan de ver-
koper worden toegerekend, hetgeen betekent dat de verkoper een mededelings-
plicht heeft geschonden. De op art. 6:74 juncto art. 7:17 BW gebaseerde vordering 
tot schadevergoeding is in beginsel toewijsbaar. ' 
Voorbeeld 2. Bij de verkoop van een woning werd de verkoper bijgestaan door een 
makelaar, terwijl de koper zonder makelaar handelde. Bij de bezichtiging vooraf-
gaande aan de koop was het de koper opgevallen dat er op het erf een verhard pad 
was, dat uitkwam bij een hek dat toegang gaf tot een belendend perceel. De koper 
had aan de makelaar gevraagd of er soms een erfdienstbaarheid ten laste van het te 
koop aangeboden perceel bestond. De makelaar had hierop met nadruk geantwoord 
132 Tjittes (2001), p. 14. 
133 Tjittes (2001), p. 14-15. 
134 Vgl. RvT NVM 54/97 1997, in: Actualisering informatieproblematiek (1997), p. 45. 
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dat van een erfdienstbaarheid geen sprake was. In werkelijkheid bleek op het te 
koop aangeboden perceel wél een erfdienstbaarheid te rusten. In de gegeven om-
standigheden had de koper redelijkerwijs mogen aannemen dat de makelaar in op-
dracht van de verkoper handelde en deze bijstond bij de verkoop van de woning: 
de mededeling van de makelaar kan aan de verkoper worden toegerekend. 
Voorbeeld 3. Bij de aankoop van een woning werd de koper bijgestaan door een 
makelaar, terwijl de verkoper zonder makelaar handelde. Na de overdracht ontdekt 
de koper dat de vloer van de woning in een slechte staat verkeert; er blijkt zwam-
vorming onder de vloer te zijn, en ook is er een 'geknikte onderslagbalk'. Noch de 
verkoper, noch de koper was hiermee ten tijde van de koop bekend. Vast komt te 
staan dat de makelaar gelet op diens deskundigheid bedacht had moeten zijn op 
gebreken onder de vloer: zeker indien het om een oudere woning gaat, ligt het op 
de weg van de makelaar de toestand van de onder de vloer gelegen ruimte nader 
te (laten) onderzoeken. Zo nodig dient hij de 'kruipruimte' zelf te inspecteren. De 
deskundigheid van de makelaar wordt aan de koper toegerekend, hetgeen tot het 
oordeel leidt dat de koper is tekortgeschoten in de op hem rustende onderzoeks-
plicht.136 
Voorbeeld 4. Bij de aankoop van een woning werd de koper bijgestaan door een 
makelaar, terwijl de verkoper zonder makelaar handelde. De koper had een 'beperk-
te' opdracht aan zijn makelaar verstrekt: de makelaar was slechts met het oog op de 
onderhandelingen ingeschakeld. De koper had de woning alleen - dus zonder make-
laar - bezichtigd. Na de overdracht ontdekt hij dat zich in de grond van de tuin een 
olietank bevindt, en dat de grond rondom de tank verontreinigd is als gevolg van 
lekkage van die tank. Vast komt te staan dat noch de verkoper, noch de koper ten 
tijde van de koop met de aanwezigheid van de tank (en/of de verontreiniging) 
bekend is geweest. De verkoper stelt dat de koper het 'gebrek' had moeten ontdek-
ken, aangezien hij door een makelaar werd bijgestaan: het ontluchtingspijpje van de 
olietank was zichtbaar in de tuin, en de makelaar had dit pijpje behoren te zien en 
- gelet op zijn deskundigheid - aldus bedacht moeten zijn op de aanwezigheid van 
een olietank. Is dit standpunt van de verkoper juist? Mijns inziens niet zonder meer. 
Had het de verkoper in de gegeven omstandigheden duidelijk moeten zijn dat de 
werkzaamheden van de makelaar zich beperkten tot het voeren van de onderhande-
lingen, dan ontbreekt het 'gerechtvaardigd' vertrouwen dat de koper ook met het 
oog op zijn onderzoeksplicht door die makelaar werd bijgestaan. Voor wat betreft 
de vervulling van de onderzoeksplicht wordt de deskundigheid van de makelaar 
dan niet aan de koper toegerekend.13 
135 Vgl. HR 4 februari 1977, NJ 1977, 278 (Gerritsen/Zwaan). 
136 Zie CRvT 22 september 1995, CR 95/679 {Vastgoed, afl. juni 1996, p. 51); zie hierover 
tevens Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 29, alsmede Vastgoed, afl. juli/aug. 1999, p. 31. 
137 Vgl. CRvT 26 juni 1998, CR 97/788 {Vastgoed, afl. juli/aug. 1999, p. 61). 
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Uit voorbeeld 4 blijkt dat het gerechtvaardigd vertrouwen van de weder-
partij eveneens beslissend is voor de mate waarin toerekening behoort 
plaats te vinden. Heeft de verkoper in de gegeven omstandigheden niet 
redelijkerwijs mogen aannemen dat de koper ook ter zake van de bezichti-
ging en het 'onderzoek' van de aan te kopen woning door een makelaar 
werd bijgestaan, dan wordt de deskundigheid van de makelaar voor wat 
betreft de vervulling van de onderzoeksplicht niet aan de koper toegere-
kend. Doorslaggevend is kortom hoe ver het 'gerechtvaardigd' vertrou-
wen van de wederpartij zich in de gegeven omstandigheden uitstrekt. 
5.7 Verplichting tot inschakeling deskundige? 
5.7.2 Algemeen 
De verkoper die zich bij de verkoop van zijn woning door een makelaar 
laat bijstaan, zal in het algemeen beter in staat zijn inlichtingen aan de ko-
per te verstrekken. De koper die met het oog op de aankoop van een wo-
ning een makelaar in de arm neemt, loopt minder risico doordat de make-
laar (feitelijke) gebreken in de regel eerder zal opmerken. Mag van een on-
deskundige partij worden verlangd dat deze zich door een deskundige 
laat bijstaan? Kan de verkoper (ter afwering van een door de koper tot 
hem gerichte vordering) aan de koper tegenwerpen dat deze heeft ver-
zuimd een deskundige in te schakelen, waardoor hij niet het onderzoek 
heeft gedaan dat hij had kunnen verrichten? Mijns inziens rust op een 
ondeskundige partij niet in het algemeen de verplichting zich bij de tot-
standkoming van een overeenkomst van deskundige bijstand te voor-
zien1·18. 
Met betrekking tot de koop en verkoop van een tweedehands auto over-
woog de Hoge Raad in het arrest HR 21 december 1990, NJ1991,251 (Van 
Geest/Nederlof): 
"Of van de koper van een tweedehands auto moet worden gevergd dat hij de auto 
door een deskundige laat onderzoeken alvorens tot aankoop over te gaan, hangt af 
van de omstandigheden van het geval. Anders dan het hof klaarblijkelijk heeft 
aangenomen, brengt het enkele feit dat de koper ondeskundig is niet mee dat hi], op 
138 Vgl. Tjittes (2001), p. 7. 
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straffe van verlies van het recht zich op dwaling te beroepen, verplicht is een 
dergelijk onderzoek te doen verrichten." 
Kortom: de op de koper van een tweedehands auto rustende verplichting 
om maatregelen te nemen teneinde te voorkomen dat hij onder invloed 
van dwaling contracteert, brengt niet zonder meer mee dat hij - bij eigen 
ondeskundigheid - een deskundige in de arm moet nemen. Naar mijn me-
ning geldt in beginsel hetzelfde voor de koper van een onroerende zaak: 
afhankelijk van de omstandigheden van het geval wordt vastgesteld of 
van hem wordt verlangd dat hij zich bij de koop door een deskundige laat 
bijstaan139. Hijma heeft in dit verband opgemerkt dat de koper bij reden 
tot twijfel wél gehouden is een deskundige in te schakelen. Zo'n 'reden tot 
twijfel' kan volgens hem zijn: de ouderdom van de te koop aangeboden 
zaak, een duidelijk zichtbare beschadiging, een opvallend lage prijs of een 
vingerwijzing door de verkoper140. Tjittes acht Hijma's standpunt juist, 
aangezien het in een dergelijke situatie niet meer het 'enkele' feit van de 
ondeskundigheid van de koper is die de plicht tot nader onderzoek mee-
brengt141. 
Het standpunt van Hijma en Tjittes lijkt mij op zichzelf juist. Ik voeg daar 
wel aan toe dat het verzuim zich van deskundige bijstand te voorzien, niet 
altijd nadelige gevolgen voor de koper behoeft te hebben: is sprake van 
een 'gebrek' dat de verkoper had behoren mede te delen, dan zal deze zich 
er in de regel niet (met succes) op kunnen beroepen dat de koper een des-
kundige had behoren in te schakelen. De Hoge Raad heeft immers her-
haaldelijk benadrukt dat de 'priori teitsregel' er juist toe strekt ook onvoor-
zichtige kopers te beschermen tegen de nadelige gevolgen van dwaling 
veroorzaakt door het verzwijgen van relevante gegevens142. Vordert de ko-
per vernietiging of ontbinding van de koopovereenkomst, dan is die vor-
dering toewijsbaar indien de verkoper een mededelingsplicht schond; het 
eventuele verweer van de verkoper dat de koper onvoorzichtig is geweest 
139 Ook voor de verkoper van een woning geldt dat aan de hand van de omstandighe-
den van het geval wordt bepaald of deze zich bij eigen ondeskundigheid van des-
kundige bijstand had behoren te voorzien. Vgl. HR 26 oktober 1990, NJ 1991, 22 
(Helder/Jonker). 
140 Hijma (1991), p. 665. 
141 Tjittes (1994), p. 63. 
142 Zie o.m. HR 21 december 1990, NJ 1991, 251 (Van Geest/Nederlof); en HR 10 april 
1998, NJ 1998, 666 (Offrmga/Vmck c.s.). 
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door zich niet van deskundige bijstand te voorzien, zal dan niet kunnen 
slagen. Vordert de koper echter schadevergoeding, dan kan met zijn 'on-
voorzichtigheid' eventueel wel rekening worden gehouden door een ge-
deelte van de schade op de voet van art. 6:101 BW voor zijn rekening te 
laten143. 
5.7.2 Wetsvoorstel 23 095 
Bij de koop en verkoop van een onroerende zaak moet met vele aspecten 
rekening worden gehouden. Niet alleen het object zelf, de koopprijs en het 
tijdstip van de overdracht spelen een rol van betekenis, maar ook aspecten 
als de wijze van oplevering, erfdienstbaarheden, kettingbedingen, pu-
bliekrechtelijke beperkingen, ontbindende voorwaarden, huur- en/of 
pachtverhoudingen en het risico tussen de koop en de levering kunnen 
van belang zijn144. De koop en verkoop van een onroerende zaak is derhal-
ve geen eenvoudige transactie; er kunnen spoedig complicaties ontstaan. 
Desondanks ontbreekt in de wet een aparte regeling ter zake van de koop-
overeenkomst aangaande een onroerende zaak. De regeling van titel 7.1 
BW is met name toegesneden op de koop en verkoop van roerende zaken. 
Gezien de aan de koop en verkoop van een onroerende zaak verbonden 
complicaties is vooral door consumentenorganisaties gepleit voor wettelij-
ke regels ter bescherming van de kopers van woningen. In december 1985 
heeft een drietal consumentenorganisaties het rapport "Koop/verkoop be-
staand onroerend goed; koop/aanneming van nieuw te bouwen onroerend goed" 
uitgebracht145. Dit rapport bevatte onder meer het voorstel bij wet te be-
palen dat een koopovereenkomst aangaande een onroerende zaak schrifte-
lijk en ten overstaan van een notaris tot stand dient te komen146. Tevens 
werd in het rapport bepleit een bedenktijd in te voeren: de koper zou de 
mogelijkheid moeten krijgen gedurende 5 dagen na het sluiten van de 
143 Zie hetgeen ik hierover opmerkte in paragraaf 5.4.3. 
144 Kleijn/Van Vellen (1985), p. 108; en MvT II1992/93, 23 095, nr. 3, p. 3. 
145 Koop/verkoop bestaand onroerend goed; koop/aannemmg van nieuw te bouwen onroerend 
goed, een gezamenlijke uitgave van Consumentenbond, Konsumentenkontakt en 
Vereniging Eigen Huis, Den Haag 1985. 
146 Zie R. Overeem, 'Koop- en aanneming van woningen', Bouwrecht (1987), p. 21; en 
A.A. van Veiten, 'Koop en verkoop van onroerend goed: recente ontwikkelingen (I)', 
WPNR 5871 (1988), p. 240. Zie over het rapport ook: P.H.M. Gerver, 'Barbertje moet 
hangen', WPNR 5795 (1986), p. 539-540. 
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koopovereenkomst de koop alsnog ongedaan te (kunnen) maken147. Ook 
in de literatuur is ervoor gepleit de schriftelijke vorm alsmede de inscha-
keling van een notaris bij de koop en verkoop van een onroerende zaak 
wettelijk verplicht te stellen148. 
In 1989 verscheen een voorontwerp voor een wettelijke regeling aangaande 
de koop en verkoop van onroerende zaken. Lid 1 van art. 7.1.1.1a van dit 
voorontwerp bepaalde: 
"De koop van een onroerende zaak of een recht waaraan deze is onderworpen, 
moet, indien de koper een natuurlijk persoon is die niet handelt in de uitoefening 
van een beroep of bedrijf, schriftelijk worden aangegaan. Bovendien moet de koop-
akte mede ondertekend worden door een notaris." 
Op basis van dit voorontwerp is door het Ministerie van Justitie met di-
verse maatschappelijke organisaties overleg gevoerd. Voor de exclusieve 
inschakeling van de notaris in de obligatoire fase bleek onvoldoende (poli-
tiek) draagvlak te bestaan150; gevreesd werd onder meer dat het notariële 
'domeinmonopolie' (ter zake van registergoederen) te zeer zou worden 
uitgebreid151. Ook 'compromisoplossingen' - zoals bijvoorbeeld de ver-
plichte inschakeling van een notaris en/of een makelaar - waren volgens de 
regering niet haalbaar152. 
In 1993 is bij de Tweede Kamer wetsvoorstel 23 095 ingediend. De ver-
plichte inschakeling van een deskundige (in de obligatoire fase) is hierin 
niet terug te vinden. In plaats daarvan houdt het wetsvoorstel (onder 
meer) in: 
147 Zie R. Overeem, 'Koop- en aanneming van woningen', Bouwrecht (1987), p. 21-22; en 
A.A. van Veiten, 'Koop en verkoop van onroerend goed: recente ontwikkelingen (I)', 
WPNR 5871 (1988), p. 240. 
148 Zie o.m. Kleijn/Van Veiten (1985), p. 111-118; en Santen (1988), p. 30-31. 
149 Zie o.m. Asser/Hijma (2001), nr. 135; Van Rossum (1991), p. 77; W.G.Ph.E. Wedekind, 
WPNR 6019 (1991), p. 645; en A A. van Veiten, WPNR 6138 (1994), p. 382. Het voor-
ontwerp is overigens niet officieel (door het Ministerie van Justitie) gepubliceerd. 
150 Bi) de overdracht moet de notaris wel worden ingeschakeld. Art. 3:89 BW bepaalt dat 
de levering van een onroerende zaak geschiedt door een 'daartoe bestemde, tussen 
partijen opgemaakte notariële akte'. 
151 Vgl. Noto n.a.v. het eindverslag Π 1995/96, 23 095, nr. 8, p. 2. 
152 MvT II1992/93, 23 095, nr. 3, p. 3-4. 
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- een koopovereenkomst aangaande een woning moet schriftelijk worden 
gesloten indien de koper een 'particulier' (d.w.z. een natuurlijke per-
soon die niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf) is; 
- de schriftelijke koopovereenkomst moet aan de koper ter hand worden 
gesteld; gedurende drie dagen na deze terhandstelling heeft de koper 
het recht de koop te ontbinden™. 
Het wetsvoorstel introduceert kortom een bedenktijd ten gunste van de 
particulier (hierna: 'consument'-koper) die een woning koopt. De 'consu-
ment'-koper heeft een bedenktijd van drie dagen, die aanvangt op het mo-
ment dat hem de schriftelijke koopakte ter hand is gesteld. Gedurende 
deze bedenktijd heeft hij het recht de koop te ontbinden. De bedenktijd 
heeft volgens de regering tweeërlei strekking. Ten eerste wordt de koper 
in de gelegenheid gesteld aan de hand van de koopakte (alsnog) een des-
kundige te raadplegen. Ten tweede strekt de bedenktijd ertoe de koper de 
mogelijkheid te geven terug te komen op een overhaaste koopbeslissing154. 
De eis dat de koop schriftelijk tot stand moet komen, geldt slechts ten aan-
zien van de koop van een woning door een 'consument'-koper. Dit omdat 
die eis alleen maar met het oog op (duidelijkheid over) het aanvangstijd-
stip van de bedenktijd in het wetsvoorstel is opgenomen155. De koop van 
een woning door een niet-particulier alsmede de koop van andere onroe-
rende zaken (dan woningen) blijven derhalve vorm vrij. 
Het wetsvoorstel is in de literatuur overwegend (zeer) kritisch onthaald. 
Er is vooral felle kritiek geuit op de beslissing om (alsnog) af te zien van 
verplichte mede-ondertekening van de koopakte door de notaris. Betrok-
kenheid van de notaris in de obligatoire fase wordt door veel schrijvers 
niet slechts nuttig, maar noodzakelijk geoordeeld156. Als belangrijke voor-
delen van betrokkenheid van de notaris bij de totstandkoming van de 
koopovereenkomst zijn genoemd: 
153 Voorste/ van wel II1992/93, 23 095, nrs. 1-2. 
154 MDT//1992/93, 23 095, nr. 3, p. 4; en Verslag 7/2000/01, 23 095, nr. 10, p. 17. 
155 Vgl. MvT II1992/93, 23 095, nr. 3, p. 4; en Verslag II2000/01, 23 095, nr. 10, p. 27. 
156 Vgl. Kleijn 0992), p. 20-21; Luijten (1993), p. 130 en 133; Castermans (1992b), p. 273-
274; A.A. van Veiten, WPNR 6138 (1994), p. 386; Mensen (1992), p. 1490; Huijgen 
(1997), p. 20-23; en A.L. Croes, NTBR (2001), p. 339. 
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a) de wilsovereenstemming tussen koper en verkoper wordt juist en vol-
ledig vastgelegd in een schriftelijke akte157; 
b) het bewijs van hetgeen de contractspartijen over en weer hebben ver-
klaard, staat (hierdoor) vast158; 
c) de notaris pleegt voorafgaand aan de koop recherche in de openbare 
registers, waardoor juridische gebreken tijdig worden ontdekt159; 
d) de notaris kan verkoper en koper van dienst zijn met het oog op de 
vervulling van de mededelingsplicht respectievelijk de onderzoeks-
plicht160; 
e) daarnaast kan de notaris verkoper en koper (aanvullende) voorlichting 
geven over hun rechten en plichten uit de te sluiten koopovereen-
komst; tevens kan hij voorkomen dat één van beide partijen misbruik 
maakt van feitelijk overwicht of van juridische 'onkunde' van de we-
derpartij161. 
Als bezwaar tegen de betrokkenheid van de notaris in de obligatoire fase 
is naar voren gebracht de (extra) kosten die voor koper en/of verkoper zul-
len ontstaan. Het notariaat heeft echter toegezegd dat voor de inschake-
ling van de notaris in de obligatoire fase geen extra kosten zullen worden 
gerekend; de notariële werkzaamheden bij de koop leiden immers tot een 
minder zware werklast bij de overdracht162. In het licht van voornoemde 
(aanmerkelijke) voordelen kon er in de literatuur geen begrip voor wor-
den opgebracht dat in het wetsvoorstel was gekozen voor de bedenktijd 
als alternatief voor de verplichte deskundigenbijstand. 
In reactie op de geuite kritiek heeft de regering aangegeven de bedenktijd 
toch te willen handhaven. Volgens haar is er consensus over de wenselijk-
heid van wettelijke regels ter bescherming van de 'consument'-koper van 
157 Lutjten (1993), p. 132-133 
158 Luijten (1993), p. 132-133; en C.F.G. van der Boom, Nieuwbouw koopwoningen (diss. 
RU Leiden), Deventer 1990, p. 65. 
159 Castermans (1992b), p. 274; en Santen (1988), p. 31. Echter: niet alle beperkte rechten 
zijn kenbaar uit de openbare registers (een erfdienstbaarheid kan ook door verjaring 
ontstaan). Zie ook paragraaf 5.8.2. 
160 Castermans (1992b), p. 273. 
161 Luijten (1993), p. 132; C.F.G. van der Boom, Nieuwbouw koopwoningen (diss. RU Lei-
den), Deventer 1990, p. 65; en Heyman/Van Rossum (1992b), p. 333. 
162 Zie o.m. J. de Boer, 'Huizenkoop en notaris. Opinie', NJB (1993), p. 1243; en Nota 
nav het eindverslag II1995/96, 23 095, nr. 8, p. 2. 
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een woning, maar bestaat er verschil van opvatting over de wijze waarop 
die bescherming gestalte moet krijgen. De regering stelt zich op het stand-
punt dat met de in te voeren regeling een zo evenwichtig mogelijke ver-
houding tussen 'consument'-koper en verkoper moet worden bereikt; hier-
bij geldt de randvoorwaarde dat het marktproces door de te stellen (wette-
lijke) regels niet méér dient te worden beperkt dan noodzakelijk is. Aan 
deze randvoorwaarde wordt naar de mening van de regering niet voldaan 
indien wordt gekozen voor verplichte inschakeling van de notaris in de 
obligatoire fase. Zij gaf daarom - in oktober 2000 - aan te willen vasthou-
den aan de bedenktijd (als alternatief voor de verplichte deskundigenbij-
stand)163. 
In de Tweede Kamer leefden echter andere gedachten over de tot stand te 
brengen regelgeving. In november 2001 dienden de kamerleden Swildens-
Rozendaal (PvdA), Van Wijmen (CDA) en Van Walsem (D66) een amen-
dement op het wetsvoorstel in. Volgens dit amendement zou voor de 
koop van een woning door een 'consument'-koper het wettelijk vormver-
eiste moeten gelden dat deze dient te worden aangegaan 'bij een schrifte-
lijke, door een in Nederland gevestigde notaris opgestelde en door hem 
mede-ondertekende overeenkomst'. Met deze voorgestelde wijziging be-
oogden de indieners de rechtszekerheid en de rechtsbescherming van de 
consument te vergroten; invoering van een bedenktijd achtten zij niet 
nodig164. 
Voor de regering was het amendement - dat kon rekenen op de steun van 
een kamermeerderheid - onaanvaardbaar. In een brief aan de kamer 
schreef de minister dat hij 'zwaarwegende bezwaren' tegen het amende-
ment had: aanvaarding ervan zou volgens hem tot hogere notariskosten 
voor de consument leiden, en bovendien zou het evenwicht in de posities 
van de bij de koop betrokken partijen worden verstoord. De minister 
beëindigde zijn brief met de opmerking dat hij zich genoodzaakt zag bij 
handhaving van het amendement te bevorderen dat het wetsvoorstel zou 
worden ingetrokken165. 
163 Verslag Π 2000/01, 23 095, nr. 10, p. 17-18; zie ook Asser/Hijma (2001), nr. 136. 
164 Kamerstukken II2001 /02, 23 095, nr. 13, p. 1-2. 
165 Kamerstukken II2001/02, 23 095, nr. 15, p. 1 en 3. 
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Het intrekkingsvoornemen van de minister liet de Tweede Kamer nog 
slechts de keuze tussen enerzijds instemmen met de bedenktijd en ander-
zijds afzien van enige wettelijke regeling. Uiteindelijk is in december 2001 
een - mijns inziens uiterst dubieus - politiek compromis tot stand geko-
men. Aan de ene kant is de kamer akkoord gegaan met de bedenktijd (het 
amendement werd ingetrokken). Aan de andere kant heeft de minister een 
'gebaar' gemaakt door het wetsvoorstel aldus te wijzigen dat 'Vormer-
kung' gedurende de bedenktijd mogelijk zal zijn indien de koopovereen-
komst door een notaris is opgesteld en mede-ondertekend (op het begrip 
'Vormerkung' ga ik hierna in)166. Het door de Tweede Kamer aangenomen 
(en naar de Eerste Kamer doorgezonden) wetsvoorstel houdt onder meer 
in dat in Boek 7 BW een artikel 2 wordt ingevoegd waarvan de eerste twee 
leden als volgt luiden: 
"1. De koop van een tot bewoning bestemde onroerende zaak of bestanddeel daar-
van wordt, indien de koper een natuurlijk persoon is die niet handelt in de uitoefe-
ning van een beroep of bedrijf, schriftelijk aangegaan. 
2. De tussen partijen opgemaakte akte of een afschrift daarvan moet aan de koper 
ter hand worden gesteld, desverlangd tegen afgifte aan de verkoper van een geda-
teerd ontvangstbewijs. Gedurende drie dagen na deze terhandstelling heeft de koper 
het recht de koop te ontbinden. 
Komt, nadat de koper van dit recht gebruik gemaakt heeft, binnen zes maanden tus-
sen dezelfde partijen met betrekking tot dezelfde zaak of hetzelfde bestanddeel 
daarvan opnieuw een koop tot stand, dan ontstaat het recht niet opnieuw." 
De zogenoemde 'Vormerkung' is geregeld in artikel 3 van het door de 
Tweede Kamer aangenomen wetsvoorstel. Het in Boek 7 BW in te voegen 
artikel 3 bepaalt: 
"1. De koop van een registergoed kan worden ingeschreven in de openbare registers, 
bedoeld in afdeling 2 van titel 1 van Boek 3, tenzij op het tijdstip van de inschrijving 
levering van dat goed door de verkoper nog niet mogelijk zou zijn geweest wegens 
de in artikel 97 van Boek 3 vervatte uitsluiting van levering bij voorbaat van toe-
komstige registergoederen. Bij de koop van een tot woning bestemde onroerende 
zaak kan, indien de koper een natuurlijk persoon is die niet handelt in de uitoefe-
166 Handelingen II2001 /02, p. 2836; en Vierde Nota van wijziging U 2001 /02,23 095, nr. 
16, p. 1-2. Zie hierover: A.A. van Veiten, 'Hoe het verder is gegaan met wetsvoorstel 
23 095', WPNR 6473 (2002), p. 93-95. 
167 Gewijzigd Voorstel van wet I 2001/02, 23 095, nr. 178. Zie ook: Voorste/ van wet II 
1992/93, 23 095, nrs. 1-2; Nofa van wijziging II1995/96,23 095, nr. 6, p. 1; en Tweede 
Nota van wijziging II1995/96, 23 095, nr. 9, p. 1. 
258 
De makelaar en de mededehngs- en onderzoeksplicht 
ning van een beroep of bedrijf, van het in de vorige zin bepaalde niet ten nadele van 
de koper worden afgeweken. 
2. Gedurende de bedenktijd, bedoeld in artikel 2 lid 2, kan inschrijving slechts 
plaatsvinden indien de koopakte is opgesteld en medeondertekend door een in 
Nederland gevestigde notaris. 
3. Tegen de koper wiens koop is ingeschreven kunnen niet worden ingeroepen. 
a. een na de inschrijving van die koop tot stand gekomen vervreemding of be-
zwanng door de verkoper, tenzij deze vervreemding of bezwaring voortvloeit uit 
een eerder ingeschreven koop of plaatsvond uit hoofde van een recht op levering 
dat volgens artikel 298 van Boek 3 ging voor dat van de koper en dat de koper op 
het tijdstip van de inschrijving van de koop kende of ten aanzien waarvan op dat 
tijdstip het proces-verbaal van een conservatoir beslag tot levering was ingeschre-
ven; 
b. vervreemdingen of bezwaringen die plaatsvinden als vervolg op de onder a 
bedoelde vervreemding of bezwaring door de verkoper; 
c. een onderbewindstelling die na de inschrijving van de koop is tot stand 
gekomen of die, zo zij tevoren was tot stand gekomen, toen niet in de openbare 
registers was ingeschreven, dit laatste tenzij de koper haar op het tijdstip van de in-
schrijving van de koop kende; 
d. een na de inschrijving van de koop tot stand gekomen verhuring of verpach-
ting; 
e. een na de inschrijving van de koop ingeschreven beding als bedoeld in artikel 
252 van Boek 6; 
f. een executoriaal of conservatoir beslag waarvan het proces-verbaal na de in-
schrijving Vein de koop is ingeschreven; 
g. een faillissement of surséance van betaling van de verkoper of toepassing ten 
aanzien van hem van de schuldsaneringsregeling natuurlijke personen, uitgespro-
ken na de dag waarop de koop is ingeschreven. 
4. De inschrijving van de koop verliest de in lid 3 bedoelde werking met terugwer-
kende kracht, indien het goed niet binnen zes maanden na de inschrijving aan de 
koper geleverd is. In dat geval wordt bovendien de koop niet geacht kenbaar te zijn 
door raadpleging van de openbare registers. 
5. Nadat de inschrijving haar werking heeft verloren, kan gedurende zes maanden 
geen koop tussen dezelfde partijen met betrekking tot hetzelfde goed worden inge-
schreven. 
6. Inschrijving van de koop vindt slechts plaats indien onder de koopakte een onder-
tekende en gedateerde verklaring van een notaris is opgenomen, die zijn naam, 
voornamen, standplaats en kwaliteit bevat en waarin verklaard wordt dat de leden 
1, 2 en 5 niet aan inschrijving in de weg staan. 
7. De leden 1-6 zijn niet van toepassing op huurkoop." 
Met 'Vormerkung' wordt bedoeld dat (het recht op levering uit) de koop 
kan worden ingeschreven in de openbare registers. Door de inschrijving 
ontleent de koper aan art. 7:3 Wetsontwerp (WO) een vergaande bescher-
ming tegen feiten die zich kunnen voordoen na de koop doch vóór de leve-
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ring (ex art. 3:89 BW). Aan de hand van het volgende voorbeeld licht ik 
deze bescherming toe168: 
Op maandag 11 februari verkoopt verkoper V zijn woning voor een prijs van 
€ 350 000,- aan koper K, waarbij wordt afgesproken dat de voor levering vereiste 
notariële akte zal worden gepasseerd op maandag 1 april. Op maandag 18 februari 
wordt de koop in de openbare registers ingeschreven. 
Uit art. 7:3 WO volgt dat koper Κ door de inschrijving onder meer wordt 
beschermd tegen: 
- een na de inschrijving tot stand gekomen vervreemding (of bezwaring) 
van de verkochte woning door de verkoper. 
Stel: verkoper V verkoopt de aan Κ verkochte woning (in het gegeven 
voorbeeld) op vrijdag 22 februari nogmaals, nu aan koper X. V en X spre­
ken af dat de levering zal plaatsvinden op 28 februari. Door de inschrij­
ving van zijn koop wordt koper Κ beschermd: uit art. 7:3 lid 3 sub a WO 
volgt dat X niet ten koste van Κ eigenaar van de woning kan worden169. 
De woning moet worden geleverd aan K, en X rest slechts een tegen ver­
koper V in te stellen vordering tot schadevergoeding (op grond van toere­
kenbare tekortkoming). Zou V de woning overigens vóór de inschrijving 
hebben verkocht en geleverd aan X, dan zou X wél eigenaar van de wo-
ning zijn geworden. In dat geval rest Κ slechts een vordering tot schade­
vergoeding tegen V170. 
- een na de inschrijving tot stand gekomen verhuring van de verkochte 
woning. 
Stel: verkoper V verhuurt de aan Κ verkochte woning met ingang van 1 
maart aan huurder H. Zonder inschrijving zou de huurverhouding in 
168 Zie over de 'Vormerkung' onder meer: Verslag II2000/01, 23 095, nr. 10, p. 29-33; 
Asser/Hijma (2001), nrs. 141-144; A.A. van Veiten, WPNR 6139 (1994), p. 397-400; en 
S.E. Bartels, 'Voorwaardelijke eigendom en relatieve beschikkingsbevoegdheid', in: 
B.W.M. Nieskens-Isphording e.a. (red.). Discussies omtrent beslag, verhaal en beschik­
kingsbevoegdheid, Deventer 1997, p. 94-101. 
169 De notaris die wordt belast met het opmaken van de leveringsakte tussen V en X, 
zal kennisnemen van de inschrijving van de koop door Κ en mitsdien met kunnen 
meewerken aan een levering door V aan X. 
170 In het uitzonderlijke geval dat X onrechtmatig jegens Κ zou hebben gehandeld, kan 
Κ eventueel bewerkstelligen dat hij alsnog eigenaar wordt. Zie o.m. Asser/Hijma 
(2001), nr. 141. 
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stand blijven wanneer Κ begin april eigenaar van de woning wordt: uit 
art. 7A:1612 BW vloeit voort dat Κ de positie van verhuurder V overneemt 
en de huurverhouding met huurder Η van rechtswege voortzet. Door de 
inschrijving van zijn koop wordt Κ hiertegen beschermd: uit art. 7:3 lid 3 
sub d WO volgt dat huurder Η geen aanspraak kan maken op voortzet­
ting van de huurverhouding jegens Κ als de nieuwe eigenaar van de wo­
ning. 
- een faillietverklaring van de verkoper na de dag waarop de koop is 
ingeschreven. 
Stel: verkoper V wordt op vrijdag 22 februari in staat van faillissement 
verklaard. De verkochte woning - die nog eigendom is van V - valt in de 
failliete boedel. Door de inschrijving van zijn koop wordt koper Κ be­
schermd in die zin dat de curator gehouden zal zijn de woning aan hem te 
leveren (tegen voldoening van de overeengekomen prijs). 
- een (executoriaal of conservatoir) beslag waarvan het proces-verbaal 
na de inschrijving van de koop is ingeschreven. 
Stel: op vrijdag 22 februari wordt door schuldeiser S beslag gelegd op de 
verkochte woning in verband met een vordering van € 100.000,- (van S op 
V). Zonder inschrijving van de koop zou dit beslag ertoe kunnen leiden 
dat de woning aan een derde wordt verkocht en geleverd. Door de in-
schrijving van zijn koop wordt koper Κ beschermd in die zin dat de wo­
ning aan hem moet worden geleverd (tegen voldoening van de overeen­
gekomen prijs)171. 
Uit art. 7:3 WO volgt kortom dat door de inschrijving van de koop een 
goederenrechtelijk effect aan het (persoonlijke) recht op levering van de ko­
per wordt toegekend172, zij het met een beperkte duur: lid 4 bepaalt name­
lijk dat de inschrijving de in lid 3 bedoelde werking verliest indien de ver­
kochte zaak niet binnen zes maanden na de inschrijving aan de koper is 
geleverd173. Vormerkung (met goederenrechtelijk effect) is niet alleen 
mogelijk bij de koop van woningen, maar bij de koop van alle onroerende 
171 Schuldeiser S kan eventueel beslag leggen op de koopprijs (onder de koper of de 
notaris); vgl. MvT Π1992/93, 23 095, nr. 3, p. 10. 
172 MvT II 1992/93, 23 095, nr. 3, p. 5 en 8; en Asser/Hijma (2001), nr. 142. 
173 MvT II1992/93, 23 095, nr. 3, p. 10-11; en Asser/Hijma (2001), nr. 144. 
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zaken174. Krachtens art. 7:3 lid 6 WO is daarvoor wel nodig een onder de 
koopakte opgenomen verklaring van de notaris dat het bepaalde in de le-
den 1, 2 en 5 niet aan inschrijving in de weg staat. De achterliggende ge-
dachte van lid 6 is dat de bewaarder van de openbare registers niet onno-
dig moet worden belast met controles die een onderzoek van de aangebo-
den akte zelf te buiten gaan175. 
Art. 7:3 lid 2 WO van het oorspronkelijke wetsvoorstel bepaalde dat in-
schrijving van de koop niet kon plaatsvinden gedurende de bedenktijd als 
bedoeld in art. 7:2 lid 2 WO; dit in verband met de rechtszekerheid en de 
'belasting' der openbare registers176. Ik merkte hiervoor reeds op dat het 
wetsvoorstel in december 2001 op dit punt is gewijzigd (als onderdeel van 
het tot stand gekomen politiek compromis). Volgens art. 7:3 lid 2 WO van 
het door de Tweede Kamer aangenomen wetsvoorstel kan inschrijving 
van de koop (van een woning door een 'consument'-koper) ook gedurende 
de bedenktijd plaatsvinden, mits de koopakte is opgesteld en mede-onder-
tekend door een notaris. Blijkens de toelichting is met deze wijziging tege-
moet gekomen aan het bezwaar dat de 'consument'-koper van een woning 
volgens het oorspronkelijke wetsvoorstel zijn koop gedurende de bedenk-
tijd niet kon laten inschrijven en zich dus niet kon beschermen177. 
5.7.3 Mijn opvatting 
Naar mijn mening dient bij wet te worden bepaald dat de koop en ver-
koop van iedere onroerende zaak schriftelijk moet worden aangegaan, als-
mede dat de koopakte moet worden mede-ondertekend door een nota-
ris™. De geschillen die in de praktijk bij de koop en verkoop van onroe-
rende zaken ontstaan, hebben vaak betrekking op één van de volgende 
'complicaties': 
174 Bi) de koop van een woning door een 'consument'-koper is de mogelijkheid van 
Vormerkung echter van dwingend recht. Zie MvT II1992/93,23 095, nr. 3, p. 5; en 
Asser/Hijma (2001), nr. 143. 
175 MvT II1992 /93, 23 095, nr. 3, ρ. 11. 
176 MvT Hl 992/93, 23 095, nr. 3, p. 8. 
177 Vierde Nota van wijziging II2001/02, 23 095, nr. 16, p. 1. 
178 Wellicht moet hetzelfde gelden voor andere 'registergoederen' (vgl. art. 3:10 BW). Ik 
beperk me echter tot 'onroerende zaken' omdat ik de onderhavige problematiek in 
het kader van (bemiddeling bij) de koop en verkoop van onroerende zaken be­
spreek. 
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- de vraag of koper en verkoper over alle essentialia wilsovereenstem-
ming hebben bereikt (en dus contractueel aan elkaar gebonden zijn); 
- welke rechten en plichten partijen ingevolge de tot stand gekomen 
koopovereenkomst op zich hebben genomen179; 
- de vraag of de verkoper wel bevoegd is (alleen) over het verkochte 
object te beschikken; 
- voor wiens risico een na de koop aan het licht gekomen juridisch gebrek 
komt; 
- voor wiens risico een na de koop ontdekt feitelijk gebrek komt. 
Volgens het huidige wettelijke systeem wordt de notaris pas bij de leve-
ring - dus na het sluiten van de koopovereenkomst - betrokken: art. 3:89 
BW bepaalt dat de levering van een onroerende zaak geschiedt door een 
notariële akte, gevolgd door inschrijving daarvan in de openbare registers. 
De notaris zal met het oog op het passeren van de leveringsakte het vol-
gende (behoren te) onderzoeken: 
* controle van de bevoegdheid: 
- hij gaat na of de verkoper wel bevoegd is (alleen) een beschikkings-
handeling ter zake van de onroerende zaak te verrichten; valt de 
verkochte zaak bijvoorbeeld in een nalatenschap met meerdere 
deelgenoten, dan is voor de levering de medewerking van alle deel-
genoten vereist; 
- hij controleert of de verkoper gehuwd is of een geregistreerde part-
ner heeft; is de verkoper namelijk gehuwd en woont hij met zijn 
echtgenoot of partner in de verkochte woning, dan is de koopover-
eenkomst vernietigbaar indien zijn echtgenoot of partner geen toe-
stemming voor de verkoop heeft gegeven (art. 1:88 juncto 89 en art. 
1:80b BW); 
- is de verkoper of de koper een rechtspersoon, dan verricht de nota-
ris het nodige onderzoek ter zake van de bevoegdheid van die 
rechtspersoon om de zaak te vervreemden of te verkrijgen. 
179 In dit verband is tevens relevant of de koopovereenkomst een exoneratieclausule 
bevat. Is dat het geval, dan rijst de vraag of de verkoper zich met succes daarop kan 
beroepen. Vgl. Kleijn (1992), p. 6; Dammingh (1998c), ρ 569-570; en Dammmgh 
(2000b), p. 218-219. 
263 
Hoofdstuk 5 
* kadastrale recherche: 
door raadpleging van de openbare registers onderzoekt de notaris: 
- op welke wijze de verkoper eigenaar van de zaak is geworden; 
- of op de verkochte zaak de artikelen 10-24, 26 en 27 van de Wet 
voorkeursrecht gemeenten (WVG) van toepassing zijn verklaard; is 
dat het geval, dan heeft de gemeente een voorkeursrecht bij de ver-
werving van de verkochte zaak, hetgeen een levering van de zaak 
aan de koper in de weg kan staan; 
- of op de verkochte zaak beperkte rechten (zoals erf dienstbaarheden, 
erfpacht, vruchtgebruik e.d.) rusten; 
- of er ten aanzien van de verkochte zaak kwalitatieve verplichtingen 
als bedoeld in art. 6:252 BW zijn; 
- of ten aanzien van de verkochte zaak een gedoogplicht als bedoeld 
in de Belemmeringen wet Privaatrecht geldt; 
- of in de openbare registers publiekrechtelijke beperkingen zijn aan-
getekend; 
- of de verkochte zaak is bezwaard met een hypotheekrecht, of op die 
zaak beslag is gelegd alsmede of er andere feiten zijn ingeschreven 
die de rechtstoestand van die zaak betreffen (vgl. art. 3:17 BW). 
Eventueel raadpleegt de notaris - indien daartoe aanleiding bestaat - ook 
andere openbare registers, zoals het faillissementsregister, het curatele-
register, het huwelijksgoederenregister, het centraal testamentenregister 
of het gezagsregister. Naast het doen van 'recherche' verricht de notaris 
met het oog op de levering ook nog andere taken. Zo draagt hij zorg voor 
de verrekening van de onroerende zaak-belasting en de overige lasten. 
Verder bekommert hij zich om de overdrachtsbelasting, de eventueel te 
betalen omzetbelasting alsmede de kad aster kos ten. Rust op de zaak een 
hypotheekrecht in verband met een (in het verleden) aan de verkoper ver-
leende geldlening, dan draagt de notaris er zorg voor dat dit hypotheek-
recht niet meer op de zaak rust zodra de koper eigenaar wordt. 
Het hiervoor geschetste onderzoek door de notaris vindt zoals gezegd 
plaats na het sluiten van de koopovereenkomst. Zou dit onderzoek echter 
voorafgaand aan het sluiten van de koopovereenkomst plaatsvinden, dan 
kan daarmee in beginsel worden vermeden dat na de koop complicaties 
ontstaan over de bevoegdheid tot vervreemding van de verkoper, de rech-
ten en plichten van partijen, of aan de zaak klevende juridische gebreken. 
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Verkoper en koper zullen in de regel niet in staat zijn zelf rekening te hou-
den met de hiervoor genoemde aspecten die de notaris met het oog op de 
levering onderzoekt. Ook de makelaar is daartoe niet in staat: hem mag 
weliswaar enige juridische kennis worden toegedicht, maar hij is geen 
jurist en dus onvoldoende toegerust om alle aspecten waarop het onder-
zoek van de notaris zich richt, onder ogen te zien. 
Gelet op de vele aspecten waaraan bij de koop en verkoop van een onroe-
rende zaak moet worden gedacht (teneinde geschillen nâ de koop te ver-
mijden), lijkt het mij raadzaam bij wet te bepalen dat de notaris reeds bij 
de totstandkoming van de koopovereenkomst dient te worden betrokken. 
Het door de notaris te verrichten onderzoek moet dan mijns inziens wél 
worden uitgebreid met het doen van navraag bij de gemeente, zodat ook 
op de zaak rustende publiekrechtelijke beperkingen reeds vóór de koop aan 
het licht komen. Het is niet mogelijk om door middel van het notariële 
onderzoek duidelijkheid te verkrijgen overfeitelijL· gebreken. Wel kan van 
de notaris worden verlangd dat hij verkoper en koper wijst op hun mede-
delings- en onderzoeksplicht en hen adviseert zo nodig een bouwkundig 
adviseur in te schakelen. Het verdient naar mijn mening eveneens aanbe-
veling bij wet te bepalen dat de koopovereenkomst schriftelijk moet wor-
den aangegaan. Hiermee wordt bewerkstelligd dat er eenduidigheid zal 
zijn over de vraag of koper en verkoper contractueel aan elkaar gebonden 
zijn180. De regering onderschrijft overigens dat dit een aan de schriftelijk-
heidseis verbonden voordeel is181. 
Ik pleit kortom voor invoering (bij wet) van de 'notariële koopakte', waarmee 
ik bedoel dat de koopovereenkomst schriftelijk dient te worden aange-
gaan en moet worden mede-ondertekend door een notaris. Deze 'notariële 
koopakte' is geen authentieke akte als bedoeld in art. 156 lid 2 Rv. De eisen 
die in titel V van de Wet op het notarisambt aan de notariële akte worden 
gesteld, blijven in beginsel buiten toepassing. De notaris dient de schrifte-
lijke koopovereenkomst mede te ondertekenen, en van hem wordt ver-
180 Wel kunnen geschillen rijzen over de vraag of een parti) zich alsnog mag terugtrek-
ken wanneer mondelinge overeenstemming is bereikt. Vgl. M.W. Hesselink en H.J. 
van Kooten, 'De rechtspositie naar art. 7:2 BW (nieuw) van de consument die bij 
mondelinge overeenkomst een woning heeft gekocht', in: E.H. Hondius e.a. (red.). 
Consument zonder grenzen, Deventer 1996, p. 69-81. 
181 MvT II1992/93, 23 095, nr. 3, p. 4. 
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wacht dat hij koper en verkoper ter zake van de inhoud van de overeen-
komst adviseert. Om de volgende redenen acht ik het wenselijk de nota-
riële koopakte niet alleen voor de koop van woningen, maar voor de koop 
van alle onroerende zaken te laten gelden: 
* de hiervoor genoemde complicaties doen zich niet alleen voor bij de 
koop van woningen, maar ook bij de koop van andere onroerende za-
ken; 
* de eis dat de koop en verkoop van iedere onroerende zaak schriftelijk 
tot stand moet komen, strookt met de regelgeving op dit punt in de ons 
omringende landen182; 
* de schriftelijkheidseis voor de koop en verkoop van iedere onroerende 
zaak sluit beter aan bij de Vormerkung van art. 7:3 WO; het zal voor de 
koper van een onroerende zaak in het algemeen raadzaam zijn de koop 
te laten inschrijven, maar daarvoor is ingevolge art. 7:3 lid 6 WO dan 
wel nodig dat de (schriftelijke) koopakte is voorzien van een notariële 
verklaring. 
De regering erkent dat met verplichte notariële inschakeling in de obliga-
toire fase de belangen van zowel koper als verkoper wellicht beter worden 
gediend183. Ook erkent zij dat het met het oog op art. 7:3 lid 6 WO voor de 
hand ligt om de schriftelijkheidseis te laten gelden voor de koop van alle 
onroerende zaken184. Niettemin houdt zij vast aan de bedenktijd in plaats 
van verplichte notariële inschakeling. De enige reden die zij hiervoor aan-
voert is dat het bij wet verplicht stellen van de notariële koopakte indruist 
tegen de beleidsdoelstelling "dat het marktproces niet méér moet worden 
beperkt dan noodzakelijk is"185. Een overtuigend argument lijkt mij dit 
niet, aangezien in ieder afzonderlijk geval moet worden bepaald of het 
stellen van wettelijke regels 'noodzakelijk' is. Ter zake van de koop en ver-
koop van onroerende zaken geldt mijns inziens dat de eis van de notariële 
koopakte 'noodzakelijk' is te achten, en deze noodzaak rechtvaardigt dat 
het marktproces door het stellen van daartoe strekkende wettelijke regels 
wordt beperkt. 
182 Vgl. Mensen (1992), p. 1486-1487; Luijten (1993), p. 130-132; en A.A. van Veiten, 
WPNR 6138 (1994), p. 385. 
183 Verslag II2000/01, 23 095, nr. 10, p. 21. 
184 Verslag II2000/01, 23 095, nr. 10, p. 27. 
185 Verslag II2000/01, 23 095, nr. 10, p. 17-18 en 27-28. 
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Wordt betrokkenheid van de notaris in de obligatoire fase wettelijk ver-
plicht gesteld, dan dient zijn rol bij de levering naar mijn mening te wor-
den heroverwogen. Wellicht leent de notariële koopakte zich voor inschrij-
ving in de openbare registers, zodat het opmaken van een transportakte 
(als bedoeld in art. 3:89 BW) achterwege kan blijven. Hierbij moet wel 
worden bedacht dat de transportakte een authentieke akte is (die aan de 
eisen van titel V van de Wet op het notarisambt dient te voldoen), en de 
notariële koopakte niet. Bij een verschuiving van de notariële betrokken-
heid naar de obligatoire fase hoeft van de door sommigen gevreesde uit-
breiding van het notariële 'domeinmonopolie' geen sprake te zijn186. De 
positie van de makelaar zal bij invoering van de notariële koopakte niet 
veranderen: de makelaar blijft bij uitstek geschikt om - als tussenpersoon -
de verkoper of de koper behulpzaam te zijn in de fasen voorafgaand aan de 
totstandkoming van een koopovereenkomst. De notaris wordt pas inge-
schakeld wanneer de onderhandelingen tussen verkoper en koper in wils-
overeenstemming hebben geresulteerd. 
Voor zover - ook bij de behandeling in de Eerste Kamer - (toch) wordt 
vastgehouden aan de bedenktijd als alternatief voor de verplichte deskun-
digenbijstand, merk ik nog het volgende op: 
* een bedenktijd van drie dagen zal in het algemeen te kort zijn om 
daadwerkelijk een deskundige over een tot stand gekomen koop te 
kunnen raadplegen. Makelaars en notarissen zijn doorgaans zo druk 
bezet dat zij niet in staat zullen zijn om een bij hen 'aankloppende' con-
sument-koper binnen drie dagen deugdelijk te (kunnen) adviseren187. 
* zal de bedenktijd gevolgen hebben voor de weging van de medede-
lingsplicht en de onderzoeksplicht? Kan de verkoper (met succes) aan 
de koper tegenwerpen dat deze heeft verzuimd in de bedenktijd een 
deskundige te raadplegen en dus onvoldoende onderzoek heeft ver-
186 Vgl. Huijgen (1997), p. 16-23; en Nota n.a.v. het eindverslag H 1995/96, 23 095, nr. 8, 
p. 2. Zie over het door Huijgen verdedigde alternatief: Verslag U 2000/01,23 095, nr. 
10, p. 25-27. A.A. van Veiten schrijft in WPNR 6469 (2001), p. 1029 dat Huijgen's 
voorstel om het koopcontract en de leveringsakte samen te voegen 'door de meeste 
notariële practici als vrijwel onwerkbaar van de hand werd gewezen'. 
187 In dezelfde zin: M.M. van Rossum, Bouwrecht (1995), p. 115; en S E. Bartels en J.M. 
van Buren-Dee, 'Woningkoop door consumenten', in: E.H. Hondius e a. (red ), Con-
sument zonder grenzen, Deventer 1996, p. 57. De regering vindt dat de bedenktijd met 
het oog op de belangen van de verkoper kort behoort te zijn; zie Verslag Π 2000/01, 
23 095, nr. 10, p. 19. 
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richt? Zou deze vraag in het algemeen bevestigend moeten worden 
beantwoord, dan zou dat in strijd zijn met de strekking van de bedenk-
tijd (bescherming van de koper). De consument-koper zou dan altijd 
genoodzaakt zijn, op straffe van verlies van rechten, in de bedenktijd 
een deskundige te raadplegen188. Hiervoor merkte ik op dat thans aan 
de hand van de omstandigheden van het geval wordt vastgesteld of de 
koper gehouden is zich van deskundige bijstand te voorzien. Na invoe-
ring van de bedenktijd zal dat mijns inziens niet anders (moeten) zijn: 
concludeert de rechter dat de koper in de bedenktijd een deskundige 
had behoren te raadplegen terwijl hij dat heeft nagelaten, dan moet dit 
tot het oordeel kunnen leiden dat de koper is tekortgeschoten in zijn 
onderzoeksplicht189. 
5.7.4 De makelaar en wetsvoorstel 23 095 
Welke gevolgen zal de invoering van (het bij de Eerste Kamer ingediende) 
wetsvoorstel 23 095 voor de makelaar hebben? Naar mijn mening zal de 
voor de koper optredende makelaar er bij zijn opdrachtgever op moeten 
aandringen een eenmaal tot stand gekomen koop te laten inschrijven in de 
openbare registers. De makelaar betracht niet de zorg van een 'redelijk 
bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot indien hij het verstrekken 
van dit advies achterwege laat. Tussen het tijdstip van de koop en het tijd-
stip van de levering ligt vaak een periode van enkele weken of zelfs maan-
den. Het is geenszins denkbeeldig dat één van de risico's waartegen art. 
7:3 WO de koper beschermt, zich in die periode voordoet: de verkoper kan 
failliet gaan, er kan beslag op de gekochte woning worden gelegd, en 
evenmin is uitgesloten dat de verkoper de zaak aan een derde levert. De 
voor de koper optredende makelaar behoort zijn opdrachtgever op de risi-
co's van niet-inschrijving te wijzen, en hij moet hem dringend aanraden 
wél tot Vormerkung over te gaan. 
Het bepaalde in art. 7:3 lid 2 WO stelt de voor een 'consument'-koper van 
een woning optredende makelaar mijns inziens voor een dilemma. Wat 
moet hij zijn opdrachtgever adviseren? Aan de ene kant zal Vormerkung 
188 Vgl. Asser/Hijma (2001), nr. 136α. 
189 Vgl. Dammmgh (1998c), p. 571; Castermans (1992b), p. 272; en T. Hartlief en L. 
Reurich, 'De invloed van een afkoelingsperiode op toepassing van het dwalingsleer­
stuk', WPNR 6342 (1999), p. 49-51. 
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gedurende de bedenktijd hogere kosten voor de opdrachtgever meebren-
gen doordat daarvoor een notariële koopakte nodig is, doch aan de andere 
kant zal het in het algemeen niet verantwoord zijn met Vormerkung te 
wachten tot na de bedenktijd. Gezien de strenge zorgvuldigheidsnorm die 
(blijkens de jurisprudentie) voor beroepsbeoefenaren geldt, zal de make-
laar spoedig in strijd met de maatstaf van art. 7:401 BW hebben gehandeld 
indien hij bij zijn opdrachtgever niet heeft aangedrongen op Vormerkung 
in de bedenktijd en de verkoper de woning in die (korte) periode aan een 
derde heeft geleverd. De makelaar wordt welhaast gedwongen om zijn 
opdrachtgever naar de notaris te sturen (en dus 'op kosten te jagen'): hij 
kan het zich niet permitteren om zijn opdrachtgever te laten wachten met 
Vormerkung tot na de bedenktijd. Art. 7:3 lid 2 WO is naar mijn mening 
onhandige wetgeving: de makelaar zal er in de praktijk niet mee overweg 
kunnen, en hetzelfde geldt in feite voor de 'consument'-koper zelf. Die zal 
moeilijk kunnen inschatten of en in welke mate hij onverantwoorde risi-
co's neemt door af te zien van Vormerkung in de bedenktijd. 
Ook het handelen van de voor de verkoper optredende makelaar wordt 
door de invoering van het wetsvoorstel beïnvloed. Bij de verkoop van een 
woning aan een 'consument'-koper dient hij er - als goed opdrachtnemer -
in elk geval op toe te zien dat zijn opdrachtgever bij het aan de koper 
overhandigen van de koopakte een gedateerd ontvangstbewijs ontvangt 
(vgl. art. 7:2 lid 2 eerste zin WO). Voorts zal hij bedacht moeten zijn op de 
mogelijkheid van ontbinding ex art. 7:2 lid 2 WO. Hij doet er verstandig 
aan te wachten met het 'afwijzen' van andere gegadigden zolang de be-
denktijd van de koper niet is verstreken. Het overleg met die andere gega-
digden kan in dat geval eenvoudig worden hervat wanneer de koper de 
koopovereenkomst ontbindt. 
Op basis van het voorgaande is mijn conclusie dat het vanuit het oogpunt 
van zowel de makelaar als de koper moet worden afgeraden dat (het bij 




5.8 De 'mededelingsplicht' van de makelaar 
5.8.1 Algemeen 
De voor de verkoper optredende makelaar heeft een eigen verantwoorde-
lijkheid ter zake van de op zijn opdrachtgever rustende mededelings-
plicht. De makelaar mag een zekere deskundigheid worden toegedicht ten 
aanzien van de aan de koop en verkoop van een onroerende zaak verbon-
den bouwkundige en juridische aspecten. Dit betekent dat hij in het alge-
meen eerder dan zijn (ondeskundige) opdrachtgever bedacht zal (moeten) 
zijn op de aanwezigheid van zowel juridische als feitelijke gebreken. Zoals 
ik in paragraaf 5.6 aangaf, worden de deskundigheid en de wetenschap 
van de makelaar onder omstandigheden aan zijn opdrachtgever toegere-
kend. De ingevolge art. 7:401 BW door de makelaar te betrachten zorg 
brengt mee dat hij zijn opdrachtgever behulpzaam dient te zijn bij de ver-
vulling van de mededelingsplicht die deze (eventueel) jegens de koper 
heeft. 
De koper is ten opzichte van de voor de verkoper optredende makelaar 
als een 'derde' aan te merken. Jegens deze derde dient de makelaar190 de 
zorgvuldigheid in acht te nemen die mede gelet op zijn positie in het 
maatschappelijk verkeer van hem mag worden gevergd. De makelaar is 
een professionele dienstverlener en dus geldt voor hem de norm van een 
'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot. In paragraaf 3.4 
besprak ik deze norm reeds in het kader van de door de makelaar jegens 
zijn opdrachtgever te betrachten zorg. De norm van een 'redelijk be-
kwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot wordt eveneens gehanteerd bij 
de beantwoording van de vraag of gedragingen van de makelaar jegens 
derden voldoende zorgvuldig zijn geweest191. 
In een concreet geval wordt aan de hand van de gegeven omstandigheden 
beoordeeld of de makelaar jegens de als 'derde' aan te merken koper over-
190 In deze paragraaf bedoel ik met 'de makelaar' de voor de verkoper optredende make-
laar, tenzij anders wordt aangegeven. 
191 Tjittes (1995), p. 106; J.B.M. Vranken, 'Naar een meer geïntegreerd aansprakelijk-
heidsrecht bij wanprestatie en onrechtmatige daad', in: S.C.J.J. Kortmann e.a. (red.). 
Onderneming en nieuw Burgerlijk recht, Zwolle 1991, p. 325; en Van den Akker (2001), 
p.29. 
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eenkomstig voornoemde norm heeft gehandeld. Hierbij moet onder ogen 
worden gezien dat de makelaar een partijdige belangenbehartiger is192: de 
koper dient te beseffen dat de makelaar slechts met het oog op de belan-
gen van de verkoper (zijn opdrachtgever) bij de totstandkoming van de 
koopovereenkomst betrokken is. Daar staat tegenover dat de makelaar ten 
aanzien van de informatieverstrekking aan de koper wél een eigen verant-
woordelijkheid heeft193. Hij geldt als een deskundige, en dit betekent dat 
de koper er niet alleen op mag vertrouwen dat de door de makelaar gege-
ven inlichtingen juist zijn, maar ook dat deze de informatie verstrekt die 
van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' makelaar mag worden 
verwacht194. Neemt de makelaar niet de zorgvuldigheid in acht die (gezien 
zijn positie in het maatschappelijk verkeer) van hem mag worden ver-
wacht, dan handelt hij in beginsel onrechtmatig. Lijdt de koper hierdoor 
schade, dan kan hij de makelaar op grond van art. 6:162 BW voor deze 
schade aansprakelijk stellen. 
De makelaar heeft een zorgplicht ter zake van de door zijn opdrachtgever 
jegens de koper te vervullen mededelingsplicht. Met het oog op die zorg-
plicht verricht hij de nodige werkzaamheden. Zo is het gebruikelijk dat hij 
een vragenlijst ter beantwoording aan zijn opdrachtgever voorlegt. De 
ingevulde vragenlijst kan aanwijzingen over de mogelijke aanwezigheid 
van juridische en/of feitelijke gebreken opleveren. De makelaar zal het te 
verkopen object bezichtigen teneinde een beeld te krijgen van de feitelijke 
gesteldheid. Daarnaast verricht hij onderzoek: bij het kadaster vraagt hij 
om een afschrift van het kadastraal plan alsmede om inzage van het eigen-
domsbewijs, en bij de gemeente doet hij navraag omtrent de ingevolge het 
bestemmingsplan op de zaak rustende bestemming. Bij de ter vervulling 
van zijn zorgplicht te verrichten taken moet een onderscheid worden ge-
maakt tussen de juridische gebreken enerzijds en de feitelijke gebreken 
anderzijds. 
192 Vgl. Van den Akker (2001), p. 161-162 en ook (m.b.t. de advocaat) p. 101. 
193 Vgl. Castermans (1987), p. 656, die eveneens stelt dat de makelaar een eigen verant-
woordelijkheid heeft tegenover de wederpartij van zijn opdrachtgever. 
194 Vgl. Van den Akker (2001), p. 165-169. 
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5.8.2 Zorgplicht ter zake van juridische gebreken 
Uit art. 7:15 BW volgt dat de verkoper de koper in beginsel over alle juri-
dische gebreken behoort in te lichten; hij heeft echter geen vrijwarings-
plicht ten aanzien van gebreken die uitdrukkelijk door de koper zijn aan-
vaard. De zorgplicht van de makelaar ten aanzien van juridische gebreken 
zal mijns inziens inhouden: 
a. het verrichten van onderzoek naar de aanwezigheid van juridische ge-
breken; 
b. de zorg dat de koper over de aanwezige gebreken wordt ingelicht; 
c. de zorg dat de koper deze gebreken 'uitdrukkelijk' aanvaardt. 
Ad a. (onderzoek door de makelaar) 
De makelaar zal van de verkoper verlangen dat deze alle notariële akten 
aangaande de te verkopen onroerende zaak aan hem overlegt. Daarnaast 
doet hij navraag bij het kadaster: door raadpleging van de openbare 
registers kan worden achterhaald of op de onroerende zaak beperkte rech-
ten (bijvoorbeeld erfdienstbaarheden) gevestigd zijn. Blijkt uit de openba-
re registers niet van beperkte rechten, dan staat daarmee niet vast dat op 
de zaak geen beperkte rechten rusten. Uit het samenstel van de artikelen 
3:98,84 en 89 lid 1 BW volgt namelijk dat slechts voor de overdracht en de 
vestiging van beperkte rechten op een onroerende zaak inschrijving in de 
openbare registers vereist is. Een erfdienstbaarheid kan echter ook door 
verjaring ontstaan (art. 5:72 BW)195; in dat geval behoeft de erfdienstbaar-
heid niet kenbaar te zijn uit de openbare registers196. Raadpleging van de 
openbare registers geeft kortom geen zekerheid over de aan- of afwezig-
heid van beperkte rechten. 
De zorgplicht van de makelaar gaat mijns inziens niet zo ver dat hij er je-
gens zijn opdrachtgever voor heeft in te staan dat door zijn onderzoek alle 
juridische gebreken worden achterhaald. Wel mag van hem worden ver-
langd dat hij gedegen onderzoek verricht, hetgeen inhoudt dat hij in ieder 
geval de (van zijn opdrachtgever verkregen) notariële akten inziet, de on-
195 Vgl. Zakelijke rechten (J.A.J. Peter), art. 5:72 BW, aant. 3. 
196 Een erfdienstbaarheid die is ontstaan door verjaring, is wel een inschrijfbaar feit in 
de zin van art. 3:17 lid 1 (sub a) BW. Zie Zakelijke rechten Ü-A.J. Peter), art. 5:72 BW, 
aant. 1. 
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roerende zaak bezichtigt197 en de openbare registers raadpleegt. Heeft de 
makelaar dit onderzoek verricht en heeft hij zijn opdrachtgever gewezen 
op de aan het licht gekomen juridische gebreken, dan heeft hij in beginsel 
gedaan hetgeen redelijkerwijs van hem kon worden gevergd. Het is denk-
baar dat op de zaak een juridisch gebrek rust dat de makelaar ondanks 
zorgvuldig onderzoek niet heeft ontdekt. Uit art. 7:15 BW volgt dat dit ge-
brek in de verhouding tussen verkoper en koper voor risico van de verko-
per komt. Schoot de makelaar niet tekort in zijn zorgplicht, dan zal hij in 
beginsel noch jegens zijn opdrachtgever, noch jegens de koper aansprake-
lijk (kunnen) zijn. 
Ad b. (de zorg dat de koper over gebreken wordt ingelicht) 
De makelaar dient er in beginsel zorg voor te dragen dat de koper wordt 
geïnformeerd over alle juridische gebreken die hij bij zijn onderzoek heeft 
ontdekt. Hij kan zelf de koper inlichten, of hij kan zijn opdrachtgever erop 
wijzen dat deze de gebreken aan de koper behoort mede te delen. Maar 
wat moet de makelaar doen indien zijn opdrachtgever hem opdraagt een 
juridisch gebrek tegenover de koper te verzwijgen? In dat geval zal hij de 
bemiddelingsovereenkomst mijns inziens door opzegging moeten beëin-
digen. Art. 7:402 lid 2 BW biedt hem deze mogelijkheid: hij kan de op-
dracht wegens gewichtige redenen opzeggen indien zijn opdrachtgever 
hem aan de niet-verantwoorde aanwijzing houdt198. De makelaar moet 
zich naar mijn mening onthouden van 'medewerking' aan de verzwijging 
van een juridisch gebrek. Zodanig handelen kan onrechtmatig jegens de 
koper zijn, mede omdat de makelaar wist dat de koper over het gebrek 
behoorde te worden ingelicht199. 
De makelaar dient zorgvuldigheid te betrachten bij de informatieverstrek-
king aan de koper. Zo mag hij niet ontkennen dat op het te koop aangebo-
den object een erfdienstbaarheid rust indien hij op dat punt geen zeker-
heid heeft. Het arrest HR 4 februari 1977, NJ 1977, 278 (Gerritsen/Zwaan) 
is een goed voorbeeld. Bij de bezichtiging (vóór de koop) was het de koper 
(Gerritsen) opgevallen dat er op het erf een verhard pad was, dat uitkwam 
bij een hek dat toegang gaf tot een belendend perceel. Hij had aan de 
197 Een bezichtiging kan aanwijzingen opleveren voor de (mogelijke) aanwezigheid van 
erfdienstbaarheden die door verjaring zijn ontstaan. 
198 Vgl. paragraaf 3.6. 
199 Vgl. Kleijn/Castermans (1987), p. 24. 
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makelaar (Zwaan) gevraagd of het object met een erfdienstbaarheid was 
bezwaard. De makelaar had dit uitdrukkelijk ontkend; bij raadpleging van 
de notariële akte van aankomst en ook van de openbare registers was hem 
immers niet van een erfdienstbaarheid gebleken. Na de overdracht kwam 
aan het licht dat er wél een erfdienstbaarheid op het perceel rustte. De 
Hoge Raad achtte het handelen van de makelaar onrechtmatig jegens de ko-
per. Hij had behoren te weten dat zijn onderzoek niet voldoende zeker-
heid kon geven omtrent de afwezigheid van een erfdienstbaarheid. Het 
was daarom onverantwoord geweest tegenover de koper 'uitdrukkelijk' 
te ontkennen dat op de zaak een erfdienstbaarheid rustte. 
Ad c. (de zorg dat de koper aanwezige gebreken 'uitdrukkelijk' aanvaardt) 
Uit art. 7:15 lid 1 BW volgt dat de verkoper geen vrijwaringsplicht heeft 
ter zake van gebreken die uitdrukkelijk door de koper zijn aanvaard. Stelt 
de koper na de koop een rechtsvordering ter zake van een juridisch gebrek 
tegen de verkoper in, dan zal de verkoper in beginsel moeten bewijzen dat 
de koper dit gebrek (wél) uitdrukkelijk heeft aanvaard. In paragraaf 5.2.2 
betoogde ik reeds dat het wellicht aanbeveling verdient dat de door de 
verkoper aan de koper overhandigde notariële akten in de koopovereen-
komst worden gespecificeerd. Zonder specificatie is het voor de verkoper 
immers moeilijk te bewijzen dat die akten aan de koper ter hand zijn ge-
steld. Het ligt naar mijn mening op de weg van de makelaar om ervoor 
zorg te dragen dat die specificatie in de koopovereenkomst wordt opgeno-
men. 
5.8.3 Zorgplicht ter zake van feitelijke gebreken 
Voor feitelijke gebreken geldt dat aan de hand van de omstandigheden 
van het geval moet worden bepaald of de verkoper een mededelingsplicht 
heeft. De zorgplicht van de makelaar ter zake van feitelijke gebreken 
houdt mijns inziens in: 
a. het verrichten van onderzoek naar de aanwezigheid van feitelijke ge-
breken; 
b. de zorg dat de koper over geconstateerde gebreken wordt geïnfor-
meerd. 
274 
De makelaar en de mededelings- en onderzoeksplicht 
Ad a. (onderzoek door de makelaar) 
De door de opdrachtgever ingevulde vragenlijst kan aanwijzingen om-
trent de mogelijke aanwezigheid van feitelijke gebreken opleveren. De 
makelaar mag echter niet zonder meer uitgaan van de juistheid van de 
door de opdrachtgever in de vragenlijst vermelde gegevens. Zo nodig zal 
hij zelf nader onderzoek moeten verrichten200. Meestal wint de makelaar 
ook bij de gemeente informatie in over de ingevolge het bestemmingsplan 
op de zaak rustende bestemming201. Echter: het staat mijns inziens niet 
vast dat de zorgplicht van de makelaar zich tot dit onderzoek uitstrekt. In 
het arrest HR 18 april 1986, NJ1986,747 (Ernst-Latten/Crombag-Spaai) over-
woog de Hoge Raad namelijk dat van een deskundige verkoper niet in het 
algemeen wordt verlangd dat hij nagaat of de te koop aangeboden zaak 
in een bestemmingsplan ligt. Hieruit kan wellicht worden afgeleid dat ook 
de met een makelaar optredende verkoper niet verplicht is onderzoek 
naar de op de zaak rustende bestemming te doen202. 
De makelaar zal in ieder geval de te verkopen zaak bezichtigen. Op bouw-
kundig gebied mag hem een zekere deskundigheid worden toegedicht, 
hetgeen meebrengt dat hij in beginsel eerder dan zijn (ondeskundige) op-
drachtgever bedacht moet zijn op de aanwezigheid van gebreken. Ligt er 
bijvoorbeeld zeil in de garage en de keuken van de te verkopen woning, 
dan dient de makelaar bedacht te zijn op de aanwezigheid van asbest in 
dat zeil; zo nodig zal hij dit nader moeten (laten) onderzoeken203. Betreft 
het te verkopen object een oudere woning, dan dient de makelaar reke-
ning te houden met de mogelijkheid dat onder de vloer zwamvorming is 
ontstaan; eventueel dient hij de onder de vloer gelegen kruipruimte nader 
te (laten) onderzoeken204. Bij de verkoop van een woning dient de make-
laar (gezien zijn deskundigheid en ervaring) voorts bedacht te zijn op de 
aanwezigheid van een olietank in de grond. 
200 Actualisering mformatieproblematiek (1997), p. 21. Vgl. Van den Akker (2001), p. 104, die 
stelt dat een advocaat geen onderzoeksplicht heeft ter zake van de gegevens die zijn 
cliënt hem verstrekt. 
201 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 28 en 33. 
202 Vgl. Hof Den Bosch 12 juli 1993, TvC (1993), p. 342-345; zie hierover ook Vastgoed, 
afl. okt. 1996, p. 21. 
203 Vgl. RvT NVM 54/97, in: Actualisering mformatieproblematiek (1997), p. 45. 
204 Vgl. CRvT NVM 22 september 1995, CR 95/679 (Vastgoed, afl. juni 1996, p. 51). 
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Ad b. (de zorg dat de koper - zo nodig - wordt ingelicht) 
Anders dan bij juridische gebreken heeft de verkoper ter zake van feitelij-
ke gebreken niet steeds een mededelingsplicht. In paragraaf 5.2 gaf ik 
reeds aan dat bij een feitelijk gebrek aan de hand van de omstandigheden 
van het geval wordt bepaald of de verkoper de koper daarover had be-
horen in te lichten. Was de verkoper (vóór de koop) op de hoogte van een 
aan de zaak 'klevend' feitelijk gebrek of had hij daarvan behoren te weten, 
dan wordt in het algemeen vrij spoedig een mededelingsplicht aangeno-
men, zeker wanneer het een eigenschap betreft die een normaal gebruik 
van de zaak verhindert. Aangezien de wetenschap en de deskundigheid 
van de makelaar vaak aan zijn opdrachtgever worden toegerekend, zal 
voor de aan- of afwezigheid van een mededelingsplicht relevant zijn wat 
de makelaar wist of had behoren te weten omtrent de aanwezigheid van 
feitelijke gebreken205. 
De makelaar dient er in beginsel zorg voor te dragen dat de koper wordt 
ingelicht over de feitelijke gebreken die hem bekend zijn en waarvan hij 
weet dat deze voor de koper bij diens aankoopbeslissing van belang (kun-
nen) zijn206. Vanuit het oogpunt van de verkoper verdient het aanbeveling 
de inlichtingen die vóór de koop aan de koper zijn verstrekt, in de (schrif-
telijke) koopovereenkomst vast te leggen; hiermee kan worden vermeden 
dat voor hem bewijsproblemen ontstaan wanneer de koper later een pro-
cedure tegen hem aanspant. Het ligt mijns inziens op de weg van de ma-
kelaar ervoor te zorgen dat in de koopakte melding wordt gemaakt van 
de inlichtingen (omtrent feitelijke eigenschappen) die aan de koper zijn 
verstrekt. Mocht de opdrachtgever de makelaar opdragen een feitelijk ge-
brek tegenover de koper te verzwijgen, dan geldt ook hier dat de make-
laar de bemiddelingsovereenkomst in beginsel op grond van art. 7:402 lid 
2 BW moet beëindigen; hij dient zich naar mijn mening te onthouden van 
'medewerking' aan de verzwijging van feitelijke gebreken (die een nor-
maal gebruik van de zaak in de weg staan)207. 
205 Vgl. CRvT NVM 23 maart 1995, CR 95/656 {Vastgoed, afl. juni 1996, p. 50): is het de 
makelaar bekend dat de riolering met goed functioneert, dan dient hij zijn opdracht-
gever erop te wijzen dat de koper hierover moet worden ingelicht. 
206 Vgl. CRvT NVM april/mei 2000, CR 00/867 {Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 68). 
207 Vgl. Kleijn/Castermans (1987), ρ 24. 
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Is het mogelijk dat de makelaar een verdergaande 'spreekplicht'208 heeft dan 
zijn opdrachtgever (aan wie de deskundigheid en wetenschap van de ma-
kelaar in beginsel worden toegerekend)? Deze vraag moet mijns inziens 
ontkennend worden beantwoord. Het is de koper bekend dat de makelaar 
als belangenbehartiger van de verkoper optreedt. Voor de spreekplicht 
van de makelaar zelf is dan ook (mede) bepalend dat hij opdrachtnemer 
van de verkoper is: hij heeft slechts een spreekplicht omdat de verkoper 
- als gevolg van zijn bijstand - jegens de koper als deskundige contracts-
partij wordt aangemerkt. Dit betekent dat de spreekplicht van de make-
laar zich uitstrekt tot hetgeen door de verkoper (als deskundige contracts-
partij) aan de koper behoort te worden medegedeeld209. 
De Rooij lijkt echter te suggereren dat de makelaar tegenover de koper tot 
spreken verplicht kan zijn terwijl voor de verkoper een spreekplicht (je-
gens de koper) ontbreekt. De door de makelaar jegens de koper in acht te 
nemen zorgvuldigheidsnorm wordt naar haar mening namelijk 'inge-
kleurd' door de norm van de eer en het vertrouwen van de stand der ma-
kelaars. De zogenoemde 'kenbaarheidseis' (die een rol speelt bij de mede-
delingsplicht van de verkoper)210 zou niet relevant zijn bij de spreekplicht 
van de makelaar: uit de eer en het vertrouwen van de stand der makelaars 
kan volgens De Rooij voortvloeien dat de makelaar tot spreken verplicht 
is ook wanneer de koper wel een juiste voorstelling van zaken heeft211. Ik 
onderschrijf de visie van De Rooij niet. Ook bij de spreekplicht van de ma-
kelaar zelf speelt de kenbaarheidseis een rol van betekenis: de makelaar 
is naar mijn mening niet tot spreken gehouden indien hij weet dat de ko-
per een juiste voorstelling van zaken heeft212. 
208 Met de 'spreekplicht' bedoel ik de eigen verantwoordelijkheid van de makelaar ter 
zake van de door zijn opdrachtgever jegens de koper te vervullen mededelings-
plicht. 
209 Vgl. Kleijn/Castermans (1987), p. 27. 
210 In paragraaf 5.2.3 heb ik de kenbaarheidseis besproken als één van de basiseisen 
voor de aanwezigheid van een op de verkoper rustende mededelingsplicht. 
211 De Rooij (1996), p. 111-112 en 120. Overigens heeft het betoog van De Rooij slechts 
betrekking op bij de NVM aangesloten makelaars (iedere NVM-makelaar is onder-
worpen aan het tuchtrecht van de NVM). 
212 Ook Kleijn en Castermans nemen aan dat de kenbaarheidseis wél relevant is bij de 
spreekplicht van de makelaar zelf: zie Kletjn/Castermans (1987), p. 13. 
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Bij het verstrekken van informatie aan de koper dient de makelaar in ieder 
geval de nodige zorgvuldigheid te betrachten. Zo mag hij de koper niet 
verzekeren dat het voegwerk van de te verkopen woning in 'uitstekende 
staat' verkeert zonder zich er eerst van te hebben overtuigd dat dit daad-
werkelijk het geval is213. Ook in het arrest HR 1 februari 2002, RvdW 2002, 
32 {Boender/Cornelissen es.) was de makelaar onvoldoende zorgvuldig ge-
weest bij het doen van mededelingen aan de koper. Bij de bezichtiging 
van de te koop aangeboden woning had de koper gevraagd naar de bete-
kenis van scheuren in de gevel. De makelaar had hierop geantwoord "dat 
er geen pand van deze leeftijd zonder scheuren is". Enkele jaren daarvoor 
bleek echter aan de verkoper een rapport te zijn uitgebracht waarin was 
aangegeven dat de scheurvorming vrijwel zeker door een verzakkende 
fundering werd veroorzaakt. Het door de makelaar aan de koper gegeven 
antwoord was onvoldoende zorgvuldig; hij had aan diens vraag meer 
aandacht behoren te besteden. 
Overigens merk ik nog op dat de koper niet zonder meer mag afgaan op 
algemene aanprijzingen door de makelaar (zeker wanneer hij een onderne-
mer is). Geeft de makelaar bij de verkoop van een winkelpand te kennen 
dat de straat waaraan het pand ligt "de beste winkelstraat van de stad 
wordt" en stelt hij "dat het hier zo druk wordt dat u slechts een visnet bui-
ten de winkel hoeft te hangen om het publiek naar binnen te halen", dan 
zijn deze mededelingen (voor zover niet geconcretiseerd en gemotiveerd) 
als 'algemene aanprijzingen' te beschouwen waaraan de koper in redelijk-
heid slechts een beperkte betekenis mag toekennen214. 
5.8.4 Rechtsgevolgen van schending 'spreekplicht' door de makelaar 
De makelaar heeft zoals gezegd een zorgplicht ter zake van de medede-
lingsplicht die zijn opdrachtgever jegens de koper heeft. Schiet hij tekort 
in deze zorgplicht, dan kan hij aansprakelijk zijn voor de schade die zijn 
opdrachtgever daardoor lijdt. Eventueel kan de makelaar ook jegens de 
als 'derde' aan te merken koper aansprakelijk zijn voor schade die deze 
lijdt doordat de makelaar onvoldoende zorgvuldig is geweest. Aan de 
213 Vgl. CRvT NVM 24 juni 1994, CR 94/625 {Vastgoed, afl. aug./sept. 1995, p. 53). 
214 Zie HR 20 februari 1998, NJ 1998, 493 (Bnljant Schreuders BV/ABP), waann het 
overigens niet om de verkoop maar om de verhuur van een winkelpand ging. Zie 
ook CRvT NVM 10 augustus 1995, CR 95/670 (Vastgoed, afl. juni 1996, p. 52). 
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hand van het volgende voorbeeld schets ik de mogelijke rechtsgevolgen die 
kunnen intreden doordat de makelaar tekortschiet in zijn zorgplicht ter 
zake van de mededelingsplicht die zijn opdrachtgever jegens de koper 
heeft: 
Bi) de verkoop van een woning wordt de verkoper bijgestaan door een makelaar, 
terwijl de koper zonder makelaar handelt. Bij de koop is inbegrepen het zeil dat bi] 
de bezichtiging (vóór de koop) in de garage, de keuken en op de zolder van de wo-
ning lag. Na de overdracht blijkt dat het zeil asbest bevat, en dat het uit veiligheids-
overwegingen moet worden verwijderd. Kosten van verwijdering: € 5.000,-. De ko-
per wil deze kosten verhalen op de verkoper of op diens makelaar. Vaststaat dat 
noch de koper, noch de verkoper zelf ermee bekend was dat het zeil asbest bevatte. 
Tevens komt vast te staan dat de makelaar gelet op diens deskundigheid wél 
bedacht had moeten zijn op de aanwezigheid van asbest in het zeil Dit betekent 
dat de verkoper een op hem rustende mededelingsplicht jegens de koper heeft ge-
schonden: aangezien de deskundigheid en de wetenschap van de makelaar aan hem 
worden toegerekend, had hij de koper behoren te wijzen op de (mogelijke) aanwe-
zigheid van asbest in het zeil. 
De door de koper tegen de verkoper in te stellen vordering tot schadever-
goeding wordt gebaseerd op art. 6:74 juncto art. 7:17 BW. Er is non-confor-
miteit doordat de geleverde woning als gevolg van de aanwezigheid van 
asbest niet aan de koopovereenkomst beantwoordt217. Voor toewijzing van 
de vordering tot schadevergoeding is nodig dat deze tekortkoming aan de 
verkoper kan worden toegerekend. Aan de verkoper valt (rechtens) een 
verwijt te maken doordat hij een mededelingsplicht schond; de tekortko-
ming kan dus worden toegerekend omdat zij is te wijten aan zijn schuld. 
Zou de verkoper zonder makelaar hebben gehandeld, dan had op hem 
vermoedelijk geen mededelingsplicht gerust; zelfwas hij immers niet met 
het 'gebrek' bekend. Hij werd echter wel door een makelaar bijgestaan en 
aangezien de deskundigheid en de wetenschap van de makelaar aan hem 
worden toegerekend, had hij de koper op de (mogelijke) aanwezigheid van 
asbest behoren te wijzen. De door de koper tegen de verkoper in te stellen 
vordering tot schadevergoeding is in beginsel voor toewijzing vatbaar. 
215 Vgl. RvT NVM 54/97 1997, in: Actualisering mformatieproblematiek (1997), p. 45. 
216 Vgl. voorbeeld 1 in paragraaf 5.6; ik neem aan dat de makelaar bij de bezichtiging van 
de woning aanwezig is geweest en ook de koper (mede) te woord heeft gestaan. 
217 Ik neem aan dat het zeil op grond van art. 3:4 lid 2 BW bestanddeel van de onroeren-
de zaak is geworden: het zeil is zodanig met de woning verbonden dat het daarvan 
niet kan worden afgescheiden zonder dat beschadiging van betekenis wordt toege-
bracht aan woning en/of zeil. 
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De koper heeft naar mijn mening overigens nog twee andere mogelijkhe-
den om de kosten ad € 5.000,- op de verkoper te verhalen. Ten eerste kan 
hij ingevolge art. 6:270 juncto art. 6:265 BW gedeeltelijke ontbinding van de 
koopovereenkomst vorderen. Door middel van gedeeltelijke ontbinding 
kan hij eventueel bewerkstelligen dat de door hem verschuldigde koop-
prijs wordt verminderd met de kosten die verbonden zijn aan de verwij-
dering van het asbesthoudend zeil218. Ten tweede kan de koper ingevolge 
art. 6:230 lid 2 juncto art. 6:228 BW wijziging van de gevolgen van de koop-
overeenkomst vorderen. Er is immers sprake van een - voor risico van de 
verkoper komende - dwaling van de koper. De koper kan vorderen dat de 
rechter de koopovereenkomst aldus wijzigt dat de koopprijs wordt ver-
minderd met het 'nadeel' van de koper ad € 5.000,-219. 
De verkoper kan op zijn beurt de makelaar aansprakelijk stellen voor de 
schade die hij lijdt doordat hij de kosten van verwijdering van het zeil aan 
de koper moet vergoeden. De door de verkoper tegen de makelaar in te 
stellen vordering tot schadevergoeding wordt gebaseerd op art. 6:74 junc-
to art. 7:401 BW. De makelaar had bedacht moeten zijn op de (mogelijke) 
aanwezigheid van asbest in het zeil. De ingevolge art. 7:401 BW op hem 
rustende zorgplicht bracht mee dat hij de koper had behoren in te lichten 
(dan wel zijn opdrachtgever erop had moeten wijzen dat de koper diende 
te worden ingelicht). Door noch de koper, noch zijn opdrachtgever te wij-
zen op het 'gebrek', heeft de makelaar niet de zorg betracht die van een 're-
delijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot mocht worden ver-
wacht. Dit heeft tot gevolg dat hij aansprakelijk is voor de schade die zijn 
opdrachtgever door deze beroepsfout lijdt. Het is overigens wel de vraag 
welke schade de verkoper als gevolg van de fout van de makelaar lijdt. 
Zou de verkoper de kosten van verwijdering ook hebben gehad indien de 
koper wél voorafgaand aan de koop zou zijn ingelicht, dan kan niet wor-
den gezegd dat deze door de verkoper te dragen 'schade' het gevolg is van 
de fout vain de makelaar. 
In plaats van de kosten te verhalen op de verkoper, zou de koper er ook 
voor kunnen kiezen schadevergoeding van de makelaar te vorderen. De 
door de koper tegen de (voor de verkoper optredende) makelaar in te 
218 Vgl. Dammingh (2000b), p. 219-220. 
219 Vgl. Dammmgh (2000b), p. 222. 
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stellen vordering wordt gebaseerd op art. 6:162 BW. Door de koper niet 
te wijzen op de (mogelijke) aanwezigheid van asbest in het zeil, heeft de 
makelaar jegens de koper niet de zorgvuldigheid betracht die gelet op zijn 
positie in het maatschappelijk verkeer van hem mocht worden gevergd. 
Hoewel de makelaar optrad als belangenbehartiger van de verkoper, 
mocht de koper aannemen dat hij de informatie zou verstrekken die van 
een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' makelaar mag worden ver-
wacht. Gelet op zijn deskundigheid had de makelaar bedacht moeten zijn 
op de (mogelijke) aanwezigheid van asbest in het zeil. Het niet-informeren 
van de koper levert dan een onrechtmatige daad van de makelaar jegens de 
koper op. Naar mijn mening is verdedigbaar dat de door de koper tegen 
de makelaar in te stellen vordering tot schadevergoeding in beginsel voor 
toewijzing vatbaar is220. Aansprakelijkheid van de makelaar ingevolge art. 
6:162 BW komt in paragraaf 7.3 nader aan de orde. 
5.8.5 'Garantieverzekering' 
Het komt in de praktijk geregeld voor dat de voor de verkoper optreden-
de makelaar aan de koper van een woning de mogelijkheid biedt een zo-
genoemde 'garantieverzekering' af te sluiten. Een dergelijke verzekering 
heeft betrekking op eventueel aan de verkochte woning klevende feit elijke 
gebreken. De makelaar draagt er zorg voor dat de koper desgewenst een 
garantieverzekering bij een verzekeringmaatschappij kan afsluiten. De 
verzekering wordt afgesloten nadat de woning aan een bouwtechnische 
keuring is onderworpen. Zij vangt in principe aan zodra de koper eige-
naar van de gekochte woning is geworden. De garantieverzekering wordt 
in diverse vormen aan kopers van woningen aangeboden: de NVM kent 
de zogenoemde 'NVM-Huisgarantié, de 'Garantiemakelaar' biedt de 'Ga-
rantieverzekering' aan, en daarnaast is er nog het zogenoemde 'ERA Koper 
Garantie Plan'221. 
220 Vgl. Kleijn/Castermans (1987), p. 23. Zie ook Castermans (1987), p. 656-657, die stelt 
dat de makelaar zich in elk geval dient te onthouden van stellige mededelingen aan 
de koper indien hij dienaangaande onvoldoende zekerheid heeft. Verder stelt 
Castermans dat hem geen rechtspraak bekend is over onrechtmatige verzwijging; 
volgens hem zal een verzwijging in ieder geval onrechtmatig zijn indien zi] een 
bedrieglijk karakter draagt. 
221 Etgen huis kiezen en kopen, uitgave van de Consumentenbond, Utrecht/ Antwerpen 
1997, p. 67-69. 
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Van de bouwtechnische keuring die aan het afsluiten van de verzekering 
voorafgaat (de zogenoemde 'Bouwtechnokeuring') wordt een schriftelijk 
rapport gemaakt. In dit rapport worden de bij de keuring geconstateerde 
mankementen vermeld. De in het rapport genoemde mankementen wor-
den ingevolge de polisvoorwaarden uitgesloten van de verzekering. Het 
is daarom voor de koper van belang dat de keuring plaatsvindt voordat de 
koopovereenkomst gesloten wordt, zodat hij met de geconstateerde man-
kementen rekening kan houden bij de onderhandelingen over de koop-
prijs. De zichtbare gebreken zullen normaliter wel worden geconstateerd 
bij de bouwtechnische keuring en dus in het rapport worden vermeld. Dit 
betekent dat de garantieverzekering aan de koper zekerheid kan bieden 
ten aanzien van mogelijke verborgen gebreken. 
De verzekering biedt dekking tegen schade die de koper lijdt als gevolg 
van een (binnen de looptijd van de verzekering) ontdekt 'gebrek' aan de 
woning. Niet iedere verzekering biedt overigens dezelfde dekking. Zo val-
len onder de verzekering van de NVM-Huisgarantie constructieve delen 
van de woning (fundering, vloeren, gevels, dragende binnenwanden, pla-
fonds en dakconstructie), bouwkundige delen (dakbedekking, schoorsteen, 
kozijnen, deuren, balkon, riolering) en ook mechanische delen (elektrische 
installatie, gasleidingen, installatie voor mechanische ventilatie). Het ERA 
Koper Garantie Plan heeft slechts betrekking op mechanische installaties 
van de woning, terwijl onder de Garantieverzekering van de Garantiema-
kelaar constructieve elementen en bouwkundige onderdelen vallen222. 
Overigens geldt voor alle voornoemde garantieverzekeringen dat veront-
reiniging van de grond niet wordt gedekt. 
Een garantieverzekering kan de koper meer waarborgen bieden voor zo-
ver het verborgen gebreken betreft. Ontdekt de koper van een woning na 
de overdracht bijvoorbeeld dat de vloer van de woonkamer als gevolg van 
schimmelvorming (onder die vloer) ongeschikt is voor normaal gebruik, 
dan vergoedt de verzekeraar de aan de vervanging van die vloer verbon-
den kosten mits dit 'gebrek' onder de dekking van de afgesloten garantie-
verzekering valt. De omstandigheid dat de verzekeraar de kosten van ver-
vanging aan de koper vergoedt, laat overigens onverlet dat de verkoper 
222 Vgl. Eigen huis kiezen en kopen, uitgave van de Consumentenbond, Utrecht/Ant-
werpen 1997, p. 68. 
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eventueel voor het (verborgen) gebrek jegens de koper aansprakelijk kan 
zijn. Bevatte de koopovereenkomst bijvoorbeeld een garantie zoals vervat 
in art. 5.3 van de NVM-koopakte, dan is er non-conformiteit die aan de 
verkoper kan worden toegerekend. De koper zou in dat geval ook de ver-
koper met succes aansprakelijk kunnen stellen voor de schade die hij lijdt 
doordat de vloer niet geschikt blijkt te zijn voor normaal gebruik. Heeft 
de koper een vordering tot schadevergoeding op de verkoper, dan volgt 
uit art. 284 WvK dat deze vordering bij wijze van subrogatie overgaat op 
de verzekeraar voor zover deze die schade vergoedt. 
5.9 De Onderzoeksplicht' van de makelaar 
5.9.2 Algemeen 
De voor de koper optredende makelaar heeft een eigen verantwoordelijk-
heid ter zake van de op zijn opdrachtgever rustende onderzoeksplicht. De 
makelaar heeft zoals gezegd een zekere deskundigheid ter zake van 
bouwkundige en juridische aspecten. Dit betekent dat hij in het algemeen 
eerder dan zijn opdrachtgever bedacht zal (moeten) zijn op de aanwezig-
heid van juridische en feitelijke gebreken. De koper is gehouden 'binnen 
redelijke grenzen' maatregelen te nemen om te voorkomen dat hij onder 
invloed van dwaling een koopovereenkomst sluit223. In een concreet geval 
wordt aan de hand van de gegeven omstandigheden bepaald welke maat-
regelen van hem worden verlangd. 
Omdat de deskundigheid en de wetenschap van de makelaar in beginsel 
aan de koper worden toegerekend, zal de mét een makelaar handelende 
koper in het algemeen eerder gebreken moeten opmerken. De ingevolge 
art. 7:401 BW door de makelaar224 te betrachten zorg brengt mee dat hij 
zijn opdrachtgever behulpzaam is bij de vervulling van diens onderzoeks-
plicht. In verband met deze zorgplicht verricht de makelaar zelf ook het 
nodige onderzoek. Zo zal hij aanwezig zijn bij de bezichtiging van een on-
roerende zaak waarvoor zijn opdrachtgever belangstelling heeft. Daar-
223 HR 15 november 1957, NJ 1958, 67 (Bans/Riezenkamp); en HR 21 januari 1966, NJ 
1966,183 (Booy/Wisman). 
224 In deze paragraaf bedoel ik met 'de makelaar' de voor de koper optredende makelaar, 
tenzij anders wordt aangegeven. 
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naast wint hij bij de gemeente informatie in over het bestemmingsplan. 
Ten aanzien van het door de makelaar te verrichten onderzoek moet een 
onderscheid worden gemaakt tussen juridische gebreken en feitelijke ge-
breken. 
5.9.2 Zorgplicht ter zaL· van juridische gebreken 
Ter zake van juridische gebreken is de onderzoeksplicht van de koper in 
beginsel niet relevant. De verkoper heeft op dit punt immers een vrijwa-
ringsplicht (art. 7:15 BW), hetgeen betekent dat ook de makelaar ter zake 
geen onderzoek hoeft te doen. Komt na de koop een erfdienstbaarheid aan 
het licht waarover noch de koper, noch diens makelaar was geïnformeerd, 
dan is de verkoper jegens de koper aansprakelijk. Hij kan niet aan de ko-
per tegenwerpen dat deze door een makelaar werd bijgestaan en dat dus 
van hem mocht worden verlangd dat hij (of zijn makelaar) onderzoek naar 
de aanwezigheid van juridische gebreken zou doen225. De uit art. 7:15 BW 
voortvloeiende vrijwaringsplicht geldt immers ook voor de (ondeskun-
dige) verkoper die tegenover een deskundige koper staat. 
In paragraaf 5.2.2 gaf ik aan dat het risico van de aanwezigheid van juri-
dische gebreken in beginsel contractueel naar de koper kan worden ver-
schoven (art. 7:15 lid 1 BW behelst regelend recht). De makelaar dient erop 
bedacht te zijn dat in de koopovereenkomst zo'n exoneratieclausule ten 
gunste van de verkoper wordt opgenomen. Wenst de verkoper een derge-
lijke clausule overeen te komen, dan moet de makelaar zijn opdrachtgever 
op dit punt adviseren. Dit advies kan niet zonder meer tot afwijzing van 
de clausule strekken. Een verwerping van de clausule kan voor de verko-
per immers aanleiding zijn niet met deze koper te contracteren226. De ma-
kelaar dient zijn opdrachtgever te wijzen op de eventuele consequenties 
van aanvaarding van de clausule. De opdrachtgever moet een keuze ma-
ken: hij koopt de zaak en accepteert de clausule, of hij ziet af van de koop. 
Met het oog op deze keuze kan de makelaar eventueel onderzoek doen 
naar de mogelijke aanwezigheid van juridische gebreken (bijvoorbeeld 
door de openbare registers te raadplegen). 
225 Vgl. Wibbens-de jong (1993a), p. 713. 
226 Vgl. Actualisering mformatieproblematiek (1997), p. 42. 
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5.9.3 Zorgplicht ter zake van feitelijke gebreken 
Ten aanzien van feitelijke gebreken is de onderzoeksplicht van de koper 
wel relevant. Deze onderzoeksplicht is (als gevolg van de werking van de 
'prioriteitsregel'227) echter minder belangrijk voor zover het feitelijke ge-
breken betreft die de verkoper had behoren mee te delen. Kortom: had de 
verkoper een mededelingsplicht, dan kan de koper minder snel worden 
verweten dat hij onvoldoende onderzoek heeft gedaan. Eén van de basis-
eisen voor het aannemen vein een mededelingsplicht is dat de verkoper 
wist dat het betreffende aspect voor de koper van essentieel belang was. 
Met het oog op deze 'kenbaarheidseis'228 is het voor de makelaar van belang 
na te gaan welke gebruikswensen en specifieke belangen zijn opdrachtge-
ver ter zake van het object heeft. Hij doet er mijns inziens goed aan ervoor 
zorg te dragen dat de verkoper (schriftelijk) van deze gebruikswensen en 
belangen in kennis wordt gesteld229. 
Zoals gezegd is het gebruikelijk dat de makelaar zijn opdrachtgever bij be-
zichtigingen vergezelt. Van hem mag worden verwacht dat hij in het alge-
meen eerder bedacht is op de mogelijke aanwezigheid van feitelijke gebre-
ken dan zijn (ondeskundige) opdrachtgever. Gaat het bijvoorbeeld om de 
aankoop van een oudere woning, dan ligt het op de weg van de makelaar 
de toestand van de onder de vloer gelegen 'kruipruimte' nader te (laten) 
onderzoeken230. Voorts dient hij in beginsel steeds bedacht te zijn op de 
aanwezigheid van zowel asbesthoudend materiaal231 als een ondergrondse 
olietank. Bevindt zich in de grond een tank en verklaart de verkoper dat 
zich daarin geen olie meer bevindt, dan kan het onder omstandigheden 
227 Zie omtrent de 'prioritettsregel': paragraaf 5.4.1. 
228 In paragraaf 5.2.3 besprak ik de kenbaarheidseis als één van de basiseisen voor de 
aanwezigheid van een op de verkoper rustende mededelingsplicht. 
229 Kleijn en Castermans betogen dat de koper met het oog op de prijsonderhandelin-
gen bepaalde gebruikswensen en/of belangen soms niet kenbaar zal willen maken 
aan de verkoper. In dat geval dient de makelaar terughoudend te zijn met het infor-
meren van de verkoper. Zie Kleijn/Castermans (1987), p. 17. In Actualisering informa-
tieproblematiek (1997), p. 42, wordt overigens geadviseerd de verkoper schriftelijk in 
kennis te stellen van de gebruikswensen en belangen van de koper. 
230 Zie CRvT NVM 22 september 1995, CR 95/679 (Vastgoed, afl. juni 1996, p. 51); zie 
hierover tevens Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 29, alsmede Vastgoed, afl. )uli/aug. 1999, 
p. 31. Zie ook voorbeeld 3 in paragraaf 5 6. 
231 Vgl. CRvT NVM 21 december 2000, CR 00/913 (Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 67). 
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op de weg van de makelaar liggen de tank te (laten) controleren232. De af-
gifte van een zogenoemd 'KIWA-certificaat' door de verkoper vormt geen 
garantie dat de grond niet (meer) vervuild is; soms kan een nader bodem-
onderzoek geïndiceerd zijn233. 
De koper mag niet zonder meer afgaan op de door de verkoper opgege-
ven oppervlakte. Vermeldt de verkoper (bijvoorbeeld in een advertentie) 
dat het object een vloeroppervlak van 1.400 m2 heeft, dan wordt deze ver-
melding vermoed slechts een aanduiding te zijn. Blijkt na de koop dat de 
zaak in werkelijkheid een oppervlak van 1.200 m2 heeft, dan kan de koper 
zich er in beginsel niet op beroepen dat de zaak niet aan de overeenkomst 
beantwoordt. Dit volgt uit art. 7:17 lid 5 BW234. Naar mijn mening mag 
dan ook van de makelaar worden verwacht dat hij de koper er in beginsel 
op wijst dat de door de verkoper opgegeven oppervlakte onjuist kan zijn. 
Doorgaans zal de koper bij de bezichtiging van het object kunnen vaststel-
len of de oppervlakte aan zijn wensen voldoet. Mocht hij echter aan zijn 
makelaar hebben kenbaar gemaakt dat de exacte omvang van de opper-
vlakte voor hem van essentieel belang is, dan ligt het op de weg van de 
makelaar om te onderzoeken of de opgegeven oppervlakte juist is235. 
Ter zake van op het object rustende publiekrechtelijke beperkingen geldt 
art. 7:15 BW niet. Ik gaf reeds aan dat uit het arrest HR 18 april 1986, N] 
1986,747 (Ernst-Latten/Crombag-Spaai) valt af te leiden dat van de verkoper 
niet wordt verlangd dat hij het bestemmingsplan raadpleegt. De (voor de 
koper optredende) makelaar zal dan ook bij de gemeente moeten informe-
ren naar de op het object rustende bestemming236. Tevens mag van hem 
worden verlangd dat hij informeert of er gemeentelijke aanschrijvingen 
232 Vgl. CRvT NVM 2 juli 1998, CR 98/769 {Vastgoed, afl. juh/aug. 1999, p. 61). 
233 Vgl. C.M.H. Vlaanderen, 'Bodemonderzoeknaast KIW A-certificaat', in: Vastgoed, afl. 
jan. 1995, p. 47. Een 'KIWA-certificaat' is een certificaat afgegeven door een sane-
ringsbedrijf dat is erkend door het Keuringsinstituut voor Waterleidingartikelen 
(KIWA), inhoudende dat de ondergrondse olietank onklaar is gemaakt overeenkom-
stig de daarvoor geldende richtlijnen. 
234 Vgl. HR 11 april 1986, NJ 1986,570 (KellyfRietvelt); zie ook HR 8 december 2000, NJ 
2001, 350 (Stichting 'Eelder Woningbouw'/Van Kammen c.s.). 
235 Vgl. CRvT NVM 17 mei 2000, CR 99/869 (Vastgoed, afl. juli/aug. 2001, p. 65). 
236 Vgl. Rb. Rotterdam 19 mei 1989, NJ 1990, 182 (Nigg/Stad en Land BV). Zie ook 
Actualisering informatieproblematiek (1997), p. 42; en CRvT NVM 11 februari 1997, CR 
96/730 (Vastgoed, afl. sept. 1998, p. 51). 
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zijn geweest237. Verzuimt de makelaar dit onderzoek te doen en blijkt nâ 
de koop dat op de zaak een van het feitelijke gebruik afwijkende bestem-
ming rust, dan is het denkbaar dat de koper zich er jegens de verkoper 
niet op kan beroepen dat de bestemming afwijkt van het feitelijke gebruik. 
De verkoper heeft in beginsel geen mededelingsplicht ter zake van een af-
wijkende bestemming; dat is anders indien hij daarvan wist of had beho-
ren te weten238. 
5.9.4 Rechtsgevolgen van schending Onderzoeksplicht' door de makelaar 
De makelaar heeft zoals gezegd een zorgplicht ter zake van de onder-
zoeksplicht die zijn opdrachtgever jegens de verkoper heeft. Deze zorg-
plicht houdt in dat hij onderzoek moet doen zodat zijn opdrachtgever aan 
diens onderzoeksplicht kan voldoen. Schiet de makelaar tekort in zijn 
zorgplicht, dan kan dit ertoe leiden dat de koper onvoldoende onderzoek 
doet, hetgeen tot gevolg kan hebben dat de koper het recht verliest zich 
tegenover de verkoper op non-conformiteit of dwaling te beroepen. Bij 
zo'n verlies van rechten kan de koper eventueel zijn makelaar aansprake-
lijk stellen voor de schade die hij hierdoor lijdt. Aan de hand van het vol-
gende voorbeeld schets ik de rechtsgevolgen die kunnen intreden doordat 
de makelaar tekortschiet in zijn zorgplicht ter zake van de op zijn op-
drachtgever rustende onderzoeksplicht: 
Bij de aankoop van een woning van omstreeks honderd jaar oud wordt de koper bij-
gestaan door een makelaar, terwijl de verkoper zonder makelaar handelt. De koop-
overeenkomst bevat onder meer het volgende beding: 
"De woning zal worden overgedragen in de staat waarin zij zich ten tijde van de koop 
bevindt, derhalve met alle (zichtbare en onzichtbare) gebreken. " 
Na de overdracht blijkt dat de houten vloer van de woning in een zeer slechte toe-
stand verkeert en moet worden vervangen . Kosten van vervanging van de vloer: 
€ 5.000,-. De koper wil deze kosten verhalen op de verkoper of eventueel op zijn 
eigen makelaar. Vaststaat dat de verkoper ten tijde van de koop niet bekend was 
met de slechte staat van de vloer; aangenomen mag worden dat hij ter zake geen 
237 Vgl. F.M.M. Postema, Onderzoeksplicht kopende makelaar', in: Intern, afl. 30 juni 
1995, p. 3. 
238 Voor sommige publiekrechtelijke beperkingen geldt dat de eigenaar van het perceel 
daarvan een wettelijk voorgeschreven kennisgeving ontvangt. Van deze beperkingen 
behoort de verkoper in beginsel op de hoogte te zijn, en dus zal hij ter zake spoedig 
een mededelingsplicht hebben. 
239 Vgl. Rb. Den Haag 20 november 1996, KG 1997,6 (Van der Velden c.s./Van Santen c.s.). 
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mededelingsplicht had. De koper had de slechte staat van de vloer kunnen ontdek-
ken indien de kruipruimte onder de vloer voorafgaand aan de koop zou zijn geïn-
specteerd. 
De koper zal zijn schade ad € 5.000,- niet op de verkoper kunnen verha-
len. Hij heeft immers niet het onderzoek verricht dat in de gegeven om-
standigheden van hem mocht worden gevergd: het had op de weg van de 
in zijn opdracht handelende makelaar gelegen om de kruipruimte onder 
de vloer te (laten) inspecteren. Mede gezien het beding dat de koper de 
woning heeft aanvaard in de staat waarin zij zich ten tijde van de koop 
bevond, zal de koper niet tegenover de verkoper kunnen stellen dat spra-
ke is van non-conformiteit. Hij zal zich evenmin met succes op dwaling 
kunnen beroepen. Dit betekent dat de koper de verkoper niet met succes 
aansprakelijk kan stellen voor de door hem geleden schade. Overigens 
zou de verkoper vermoedelijk wel aansprakelijk zijn geweest indien hij 
ten tijde van de koop wél had geweten of had behoren te weten dat de 
vloer in een zeer slechte toestand verkeerde. 
Naar mijn mening zal de koper zijn schade in beginsel wél op de makelaar 
kunnen verhalen. Gezien zijn deskundigheid mocht van de makelaar wor-
den verwacht dat hij de slechte staat van de vloer - door inspectie van de 
kruipruimte - zou hebben opgemerkt en zijn opdrachtgever hierop vóór 
de koop zou hebben geattendeerd. In dat geval had de koper hiermee 
rekening kunnen houden bij de onderhandelingen over de koopprijs240. De 
door de koper tegen de makelaar in te stellen vordering tot schadever-
goeding wordt gebaseerd op art. 6:74 juncto art. 7:401 BW. De ingevolge 
art. 7:401 BW op de makelaar rustende zorgplicht bracht mee dat hij zijn 
opdrachtgever had behoren te wijzen op de slechte toestand van de vloer. 
Door dit na te laten heeft hij niet de zorg betracht die van een 'redelijk be-
kwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot mocht worden verwacht. De 
makelaar is dan ook in beginsel aansprakelijk voor de schade die zijn op-
drachtgever als gevolg van deze beroepsfout lijdt. 
240 Vgl. Kleijn/Castermans (1987), p. 23. 
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HET RECHT OP COURTAGE 
6.1 Inleiding 
6.2.2 Algemeen 
Uit art. 7:405 lid 1 BW volgt dat de makelaar (als professionele opdracht-
nemer) jegens zijn opdrachtgever recht heeft op loon voor zijn bemidde-
lingswerkzaamheden, ongeacht of dit tussen hen is overeengekomen. Ont-
breken afspraken over de hoogte van het loon, dan is de opdrachtgever in-
gevolge art. 405 lid 2 het 'op de gebruikelijke wijze' berekende of - bij ge-
breke daarvan - een 'redelijk' loon verschuldigd. Bij bemiddeling is het in 
de praktijk reeds lang gebruikelijk dat ten aanzien van het recht op loon 
van de tussenpersoon het zogenoemde 'no cure, no pay'-principe geldt. Dit 
principe houdt in dat het recht op loon niet wordt bepaald door (de om-
vang van) de door de tussenpersoon verrichte werkzaamheden, maar af-
hankelijk wordt gesteld van het bereiken van een resultaat. Kortom: loon 
staat niet tegenover arbeid, maar tegenover het resultaat van arbeid1. 
De regel dat bij bemiddelingsovereenkomsten ter zake van de beloning 
van de tussenpersoon het 'no cure, no pay-principe geldt, is gecodificeerd 
in art. 7:426 lid 1 BW. Lid 1 bepaalt dat de tussenpersoon recht heeft op 
loon zodra door zijn bemiddeling een overeenkomst tussen de opdrachtge-
ver en de derde tot stand is gekomen. Het 'no cure, no pay'-principe is ge-
baseerd op de gedachte dat de tussenpersoon bij deze wijze van beloning 
in het algemeen méér geprikkeld wordt om het door de opdrachtgever ge-
wenste resultaat te bereiken; hij ontbeert immers recht op loon zolang het 
beoogde resultaat (een koopovereenkomst tussen opdrachtgever en derde) 
niet is bereikt, ongeacht de omvang van zijn werkzaamheden2. Daarnaast 
heeft het 'no cure, no pay'-principe een economische achtergrond. De 
1 Asser/Kortmann (1994), nr. 122. 
2 Vgl. N.P. Levenkamp en E.J.C, van der Vlis, 'Op weg naar een nieuwe eistijd?', NJB 
(1999), p. 303. 
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tussenpersoon wordt geacht de markt te kennen, en kan daardoor beter 
dan de opdrachtgever inschatten of de bemiddelingsopdracht uitvoerbaar 
is. In dat licht is het redelijk de tussenpersoon het risico van het mislukken 
van de bemiddeling te laten dragen3. 
6.2.2 Geen bindende courtagetarieven meer 
Het door de opdrachtgever aan de makelaar te betalen loon wordt in de 
praktijk doorgaans 'courtage' genoemd. Voorheen bevatten de NVM-, de 
LMV- en de VBO-voorwaarden bindende courtagetarieven. De opdrachtge-
ver kon derhalve door raadpleging van de hem overhandigde algemene 
voorwaarden vaststellen welk bedrag aan courtage hij (bij een geslaagde 
bemiddeling) zou moeten voldoen. Bindende tarieven werden vanuit me-
dedingingsrechtelijk oogpunt echter ontoelaatbaar geacht. Het per 1 juli 
1993 in werking getreden Besluit horizontale prijsbinding verklaarde onver-
bindend bepalingen in mededingingsregelingen die ertoe strekken be-
roepsbeoefenaren te beperken in hun vrijheid prijzen vast te stellen bij het 
aanbieden (en/of verrichten) van diensten4. De NVM heeft haar bindende 
tarieven daarom met ingang van 1 februari 1994 afgeschaft. De in de 
NVM-voorwaarden opgenomen tarieven werden voortaan 'adviestarieven ' 
genoemd: het stond makelaar en opdrachtgever vrij in afwijking daarvan 
een ander courtagetarief af te spreken5. Ook de LMV en de VBO gingen 
over tot het hanteren van adviestarieven. De Vereniging Eigen Huis 
(VEH) en de Consumentenbond adviseerden de consument om - vooraf-
gaand aan het sluiten van een bemiddelingsovereenkomst - daadwerkelijk 
met de makelaar te onderhandelen over de courtage. 
In mei 1999 heeft de NVM ook haar advies tarieven afgeschaft. Zij voorzag 
een conflict met de Nederlandse Mededingingsautoriteit (NMa) bij hand-
having daarvan6. De NVM heeft haar leden 'hulpmiddelen' aangereikt om 
3 Vgl. Pitlo - Bijzondere overeenkomsten (1995), p. 257. 
4 Zie art. 1 Besluit horizontale prijsbinding. Het Besluit horizontale prijsbinding (Stb. 
1993, 80) was gebaseerd op art. 10 van de Wet economische mededinging. De Wet 
economische mededinging is vervangen door de per 1 januari 1998 in werking ge-
treden Mededingingswet (Stb. 1997, 242). 
5 Zie o.m. Vastgoed, afl. april 1993, p. 11-17; en Vastgoed, afl. oktober 1994, p. 46-48. 
6 De Nederlandse Mededingingsautoriteit (NMa) heeft tot taak het verrichten van 
werkzaamheden ten behoeve van de uitvoering van de Mededingingswet; zie art 
2 en 3 Mededingingswet. 
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een eigen tariefstrategie vast te stellen7. Op die manier kan iedere NVM-
makelaar mede aan de hand van zijn kantoorkosten berekenen welke ta-
rieven voor hem (nog) rendabel zijn. De LMV en de VBO hebben hun ad-
viestarieven pas in 2001 afgeschaft: de LMV-voorwaarden van september 
1999 en de VBO-voorwaarden van juni 1995 bevatten nog wel adviestarie-
ven, maar in de LMV- en VBO-voorwaarden van 2001 zijn deze niet meer 
terug te vinden. 
Bij afwezigheid van bindende tarieven en/of adviestarieven kunnen ma-
kelaar en opdrachtgever thans in beginsel vrij onderhandelen over de 
hoogte van de door de opdrachtgever verschuldigde courtage. De VEH 
en de Consumentenbond stellen echter dat van prijsconcurrentie tussen 
de makelaars (en dan met name tussen de NVM-makelaars) in werkelijk-
heid nauwelijks sprake is. Zij hebben in de zomer van 2000 een onderzoek 
laten verrichten, waaruit zou zijn gebleken dat (ook) de meeste NVM-
makelaars blijven vasthouden aan de voorheen geldende advies tarieven. 
Het onderzoeksrapport Onderzoek Makelaarstarieven' van augustus 2000 is 
te vinden op de website www.eigenhuis.nl (onder de rubriek 'persberich-
ten'). In paragraaf 6.3 zal ik ingaan op de hoogte van de courtage die een 
opdrachtgever verschuldigd is. Omdat kennelijk nog veelvuldig van de 
'oude' adviestarieven gebruik wordt gemaakt, zal ik aan de hand van deze 
tarieven aangeven welk bedrag aan courtage een opdrachtgever in begin-
sel moet voldoen wanneer zijn makelaar is aangesloten bij respectievelijk 
de NVM, de LMV of de VBO. 
De thans geldende NVM-, LMV- en VBO-voorwaarden bevatten overigens 
nog wel bepalingen over courtage. Hierin is met name geregeld in welke 
situaties de opdrachtgever courtage verschuldigd is. Zo bepaalt art. 11.16 
van de NVM-voorwaarden dat de opdrachtgever ook courtage verschul-
digd is indien na het einde van de bemiddelingsopdracht een koopover-
eenkomst tot stand komt en deze totstandkoming verband houdt met de 
dienstverlening door de makelaar8. En uit art. 11.17 volgt dat de makelaar 
ook recht op courtage behoudt wanneer de tot stand gebrachte koopover-
7 Zie het persbericht van de NVM d.d. 17 mei 1999 (in te zien op de website· 
unmv.nvm.nl). De NVM heeft onder meer de brochure 'Tariefstrategieen voor de 
woningmakelaardij' aan haar leden ter beschikking gesteld. 
8 Art. 11.16 van de LMV-voorwaarden en art. 17 van de VBO-voorwaarden bevatten 
een (vrijwel) identieke bepaling. 
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eenkomst wordt ontbonden of om andere reden niet tot uitvoering komt9. 
Op deze en andere bepalingen over courtage in de NVM-, de LMV- en de 
VBO-voorwaarden zal ik in de loop van dit hoofdstuk nog nader ingaan. 
6.2.3 Plan van behandeling 
De makelaar heeft jegens zijn opdrachtgever recht op courtage als tegen-
prestatie voor een geslaagde bemiddeling. In dit hoofdstuk staat het recht 
op courtage in verband met het tot stand brengen van een koopovereen-
komst tussen opdrachtgever en derde centraal. De aanspraken op courta-
ge bij hypotheekbemiddeling en bij het tot stand brengen van een huur-
overeenkomst (alsmede het recht op loon bij taxatie) blijven in beginsel 
buiten beschouwing. Paragraaf 6.2 handelt over het 'no cure, no pay'-prin-
cipe, dat thans besloten ligt in art. 7:426 lid 1 BW. In paragraaf 6.3 be-
spreek ik de hoogte van de door de opdrachtgever verschuldigde courtage; 
aan de hand van de voorheen geldende adviestarieven geef ik enig inzicht 
in de courtage die een opdrachtgever in beginsel moet voldoen wanneer 
zijn makelaar is aangesloten bij respectievelijk de NVM, de LMV of de 
VBO. 
In paragraaf 6.4 ga ik in op het recht op courtage bij voortijdige beëin-
diging van de bemiddelingsopdracht, en in paragraaf 6.5 komt het recht 
op courtage bij niet-uitvoering van de tot stand gebrachte koopovereen-
komst aan de orde. De bepaling van art. 7:426 lid 2 BW bespreek ik in 
paragraaf 6.6; art. 426 lid 2 geeft een regeling voor het geval dat het recht 
op courtage niet afhankelijk is gesteld van de totstandkoming van een 
overeenkomst tussen opdrachtgever en derde, maar van de uitvoering 
daarvan. In paragraaf 6.7 besteed ik aandacht aan de problematiek van 
tweezijdige courtageberekening. Tot besluit van dit hoofdstuk handelt pa-
ragraaf 6.8 over de beslechting van geschillen over de door de opdrachtge-
ver te betalen courtage. 
9 Art. 11.17 van de LMV-voorwaarden en art. 18 van de VBO-voorwaarden bevatten 
een (vrijwel) identieke bepaling. 
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6.2 Het 'no cure, no pay'-principe (art. 7:426 lid 1 BW) 
6.2.1 Algemeen 
In de makelaardij in onroerende zaken is het van oudsher gebruikelijk dat 
het recht op loon van de makelaar wordt beheerst door het 'no cure, no 
pay'-principe. In het arrest HR 23 december 1960, NJ 1961,154 (De Haaij/ 
Boxs c.s.) oordeelde de Hoge Raad dat een op het 'no cure, no pay'-prin-
cipe gebaseerde loonafspraak niet onredelijk is. Tussen makelaar en op-
drachtgever was (slechts) overeengekomen dat de opdrachtgever in geval 
van verkoop een courtage van 3,6% van de koopsom (aan de makelaar) 
zou voldoen. De opdrachtgever had de opdracht door opzegging beëin-
digd vóórdat de bemiddeling tot resultaat had geleid. De makelaar meen-
de (desondanks) recht te hebben op in ieder geval een gedeelte van de 
courtage. Hij voerde daartoe aan dat 'de aard van de overeenkomst in ver-
band met de billijkheid' meebracht dat de opdrachtgever na eenzijdige 
beëindiging van de opdracht een deel van het bedongen loon (evenredig 
aan de verrichte werkzaamheden) diende te vergoeden. 
De Hoge Raad verwierp het betoog van de makelaar, daartoe overwegend 
dat uit de gemaakte afspraken viel af te leiden dat partijen hadden gewild 
dat het loon geen verband zou houden met de omvang van diens werk-
zaamheden, doch uitsluitend afhankelijk zou zijn van het bereiken van het 
beoogde resultaat. Een dergelijke loonafspraak heeft volgens de Hoge 
Raad een sterk 'aleatoir' karakter: voor de makelaar houdt zij tegenover de 
kans op een hogere beloning dan door zijn werkzaamheden wordt ge-
rechtvaardigd, de kans in dat hij voor zijn werkzaamheden geen loon zal 
ontvangen. Hiermee strookt niet dat de makelaar zonder daartoe strek-
kend beding ook recht op loon zou hebben in het geval dat de bemid-
deling niet tot het beoogde resultaat heeft geleid, aldus de Hoge Raad. 
Het in de praktijk gegroeide gebruik dat ter zake van de beloning van de 
makelaar het 'no cure, no pay'-principe gold, werd met ingang van 1 
januari 1967 gecodificeerd in art. 67 WvK10. Art. 67 bepaalde: 
10 Wet van 21 juli 1966, Stb. 1966, 319. 
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"Terzake van een opdracht tot het totstandbrengen van een overeenkomst of het 
verlenen van bemiddeling daarbij, heeft de makelaar behoudens afwijkend beding 
of gebruik, geen recht op loon, zolang de overeenkomst niet is tot stand gekomen." 
In de MvT werd benadrukt dat de bepaling van art. 67 WvK aansloot bij 
de heersende praktijk11. Art. 67 WvK is met ingang van 1 september 1993 
vervallen, omdat op die datum art. 7:426 BW in werking trad12. Art. 426 
lid 1 bevat een regeling met dezelfde strekking als art. 67 WvK. Lid 1 be-
paalt het volgende: 
"1. De tussenpersoon heeft recht op loon zodra door zijn bemiddeling de overeen-
komst tussen de opdrachtgever en de derde is tot stand gekomen." 
Art. 426 geldt in beginsel voor alle tussenpersonen die op basis van een 
bemiddelingsovereenkomst in de zin van art. 7:425 BW werkzaamheden 
verrichten. De bepaling heeft dan ook een grotere reikwijdte dan art. 67 
WvK, dat alleen voor makelaars gold. 
Er zijn enkele tekstuele verschillen tussen het huidige art. 7:426 lid 1 BW 
en het vervallen art. 67 WvK. Zo was art. 67 WvK 'negatief' geformuleerd: 
art. 67 stelde dat de makelaar geen recht had op loon zolang het beoogde 
resultaat niet was bereikt. Art. 426 lid 1 is daarentegen 'positief' geformu-
leerd: de tussenpersoon heeft recht op loon zodra een overeenkomst tussen 
opdrachtgever en derde tot stand is gekomen. Wijzen deze van elkaar af-
wijkende formuleringen op een inhoudelijk verschil tussen beide bepa-
lingen? In de wetsgeschiedenis is hiervoor geen aanwijzing te vinden. Bij 
gebreke van enige aanwijzing in die richting neem ik aan dat het verschil 
in formulering niet op een inhoudelijk verschil tussen beide bepalingen 
wijst. 
Een ander tekstueel verschil is dat de in art. 67 WvK opgenomen zinsnede 
"behoudens afwijkend beding of gebruik" niet is terug te vinden in de be-
paling van art. 426 lid 1. Met die zinsnede werd benadrukt dat art. 67 
WvK regelend recht behelsde; het stond makelaar en opdrachtgever derhal-
ve vrij over het recht op courtage afwijkende afspraken te maken. Ten aan-
11 Vgl. Geerling (1967), p. 161 en 165. 
12 Wet van 27 mei 1993, Stb. 1993, 309; besluit tot inwerkingtreding: Stb. 1993, 373; 
publikatie van de vernummerde tekst: Stb. 1993, 374. 
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zien van art. 426 lid 1 geldt dat reeds uit het systeem van de wet volgt dat 
de bepaling regelend recht behelst. In paragraaf 3.4 merkte ik op dat de 
meeste bepalingen van titel 7.7 regelend recht bevatten; ook van het be-
paalde in art. 426 kan bij overeenkomst worden afgeweken. Van art. 426 
afwijkende bedingen die in de makelaardij veelvuldig worden overeenge-
komen tussen makelaar en opdrachtgever, zullen hierna nog aan de orde 
komen. 
6.2.2 De woorden "door zijn bemiddeling" in art. 426 lid 1 
Het uit 1972 daterende voorontwerp voor art. 426 lid 1 bepaalde (slechts) 
dat voor de tussenpersoon recht op loon ontstaat zodra de overeenkomst 
tussen opdrachtgever en derde is tot stand gekomen. In het nader ontwerp 
van 1983 zijn aan de bepaling van lid 1 de woorden "door zijn bemiddeling" 
toegevoegd. Over deze toevoeging werd in de MvT gesteld: 
"In lid 1 is door de invoeging van de woorden "door zijn bemiddeling" verduidelijkt 
dat het loon slechts verschuldigd is indien de opdrachtnemer inderdaad in de zin 
van art. 1 (= het huidige art. 7:425 BW; JD) voor de opdrachtgever werkzaam is ge-
weest en zijn handelingen hebben bijgedragen tot het tot stand komen van de over-
eenkomst." ' 
Op het eerste oog stelt het huidige art. 426 lid 1 dus strengere eisen dan 
het voorontwerp uit 1972. In de tekst van het voorontwerp werd het recht 
op loon slechts afhankelijk gesteld van het tot stand gekomen zijn van de 
overeenkomst tussen opdrachtgever en derde. Door de woorden "door 
zijn bemiddeling" stelt het huidige art. 426 lid 1 daarenboven de eis dat 
die overeenkomst door de bemiddeling van de tussenpersoon tot stand geko-
men moet zijn. Er wordt een causaal verband vereist: de tot stand gekomen 
overeenkomst moet het gevolg zijn van de bemiddelingswerkzaamheden 
van de tussenpersoon14. Kortom: is de overeenkomst buiten toedoen van 
de tussenpersoon tot stand gekomen, dan heeft hij in beginsel geen recht 
op loon. Kortmann heeft in dit verband opgemerkt dat de tussenpersoon 
'in redelijke mate' aan het bereikte resultaat moet hebben bijgedragen15. 
13 MuT//1982/83,17 779,1^.3^. 16. 
14 Vgl. Loos (2000), p. 407. 
15 Asser/Kortmann (1994), nr. 187. 
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Anders dan 'op het eerste oog' het geval lijkt te zijn, bevat het huidige art. 
426 lid 1 mijns inziens geen strengere eisen dan het voorontwerp uit 1972. 
Hoewel dat uit de tekst niet expliciet volgt, beoogde ook het voorontwerp 
slechts recht op loon aan de tussenpersoon toe te kennen indien (mede) als 
gevolg van diens bemiddelingswerkzaamheden resultaat zou zijn bereikt. 
In de literatuur werd dit aangenomen16, en het valt ook af te leiden uit het 
woord "verduidelijkt" in de hiervoor geciteerde passage uit de MvT. Ten 
tijde van het concipiëren van het voorontwerp was in de rechtspraak reeds 
herhaaldelijk beslist dat een tussenpersoon die geen (wezenlijke) bijdrage 
aan de totstandkoming van de overeenkomst tussen opdrachtgever en 
derde heeft geleverd, recht op courtage ontbeert17. Het ligt naar mijn me-
ning voor de hand dat bij het vervaardigen van het voorontwerp met deze 
rechtspraak rekening is gehouden. 
In een concreet geval dient aan de hand van de gegeven omstandigheden 
te worden vastgesteld of de overeenkomst tussen opdrachtgever en derde 
'door de bemiddeling' van de tussenpersoon is tot stand gekomen. Ook de 
inhoud van de bemiddelingsovereenkomst kan daarbij een rol spelen. In 
het arrest HR 8 oktober 1982, RvdW 1982, 174 {EiMenboom/Nauta c.s.) 
stond de vraag centraal of de overeenkomst tussen opdrachtgever en der-
de tot stand was gekomen door de bemiddeling van de tussenpersoon. 
Afgesproken was dat de tussenpersoon voor de opdrachtgever werkzaam 
zou zijn bij de verkoop van aandelen in een NV; in geval van een koop-
overeenkomst zou de opdrachtgever een loon van 2% van de koopsom 
aan de tussenpersoon verschuldigd zijn. Nadat de beoogde koopovereen-
komst tot stand was gekomen, weigerde de opdrachtgever het overeenge-
komen loon te voldoen omdat de tussenpersoon naar zijn mening niet had 
bemiddeld bij de verkoop. 
Vaststond dat het eerste contact tussen de opdrachtgever en de derde was 
gelegd op initiatief van de tussenpersoon; verder had de tussenpersoon 
geen enkele bespreking (meer) bijgewoond en ook geen enkel advies meer 
uitgebracht. Het hof kwam tot het oordeel dat de werkzaamheden van de 
tussenpersoon niet konden worden beschouwd als bemiddeling in de zin 
16 Vgl. Asser/Coehorst (1988), p. 142; zie ook A-G Hartkamp in punt 4 van zijn conclusie 
voor het arrest HR 16 december 1988, NJ 1989, 205 (Westerbos/Vijgeboom). 
17 Zie Hof Amsterdam 27 februari 1953, NJ 1953, 705; Rb. Zwolle 27 oktober 1954, NJ 
1955, 284; en Rb. Haarlem 28 juni 1955, NJ 1956, 370. 
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van de tussen opdrachtgever en tussenpersoon gesloten overeenkomst. 
Volgens de Hoge Raad gaf dit oordeel niet blijk van een onjuiste rechtsop-
vatting. Bemiddelingsovereenkomsten kunnen zich in tal van varianten 
voordoen, zodat het hof zich had af te vragen wat in het kader van deze 
bepaalde overeenkomst onder 'bemiddeling' viel te verstaan, aldus de 
Hoge Raad. De tussen partijen overeengekomen bemiddeling veronder-
stelde kennelijk een verdergaande betrokkenheid bij de tot stand te bren-
gen koopovereenkomst dan de werkzaamheden die de tussenpersoon ver-
richt had. 
6.2.3 Afwijkende bedingen in algemene voorwaarden 
Ook bij toepassing van art. 7:426 lid 1 BW dient met inachtneming van in-
houd en strekking van de bemiddelingsovereenkomst te worden vastge-
steld of de koopovereenkomst tussen opdrachtgever en derde 'door de 
bemiddeling' van de tussenpersoon tot stand is gekomen. Overigens kun-
nen tussenpersoon en opdrachtgever in beginsel ook afspreken dat de op-
drachtgever te allen tijde courtage verschuldigd zal zijn zodra een overeen-
komst met een derde tot stand komt, ongeacht of dit resultaat door de be-
middeling van de tussenpersoon wordt bereikt18; art. 426 lid 1 behelst 
immers regelend recht. Art. 11.15 (tweede zin) van de NVM-voorwaarden 
bevat een dergelijk beding: het bepaalt dat de opdrachtgever ook courtage 
verschuldigd is indien tijdens de looptijd van de bemiddelingsopdracht 
een koopovereenkomst tot stand komt die niet het gevolg is van de bemid-
deling door de makelaar. De LMV- en de VBO-voorwaarden bevatten een 
soortgelijk beding19. 
Moet een dergelijk beding (waarbij de in art. 426 lid 1 vervatte eis van 
'door zijn bemiddeling' buiten werking wordt gesteld) 'onredelijk bezwa-
rend' in de zin van art. 6:233 BW worden geacht? Naar mijn mening niet, 
zeker wanneer men het in het licht van de overige bepalingen in de alge-
mene voorwaarden leest. Art. II.7 verbiedt het de opdrachtgever buiten 
de makelaar om te onderhandelen en/of te contracteren met (andere) 
gegadigden20. Mede tegen de achtergrond van deze bepaling lijkt mij het 
18 Vgl. HR 16 december 1988, NJ 1989, 205 (Westerbos/Vijgeboom). 
19 Zie art. 11.15 van de LMV-voorwaarden en art. 16 van de VBO-voorwaarden. 
20 Art. II.7 van de LMV-voorwaarden en art. 13 van de VBO-voorwaarden bevatten 
een identiek verbod. 
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beding van art. 11.15 (tweede zin) voorshands niet onredelijk bezwarend21. 
Wel kan de toepassing van het beding in een concreet geval naar maatsta­
ven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zijn (art. 6:248 lid 2 
BW). Kortmann noemt als voorbeeld van zo'n 'concreet' geval de situatie 
waarin de opdrachtgever de koopovereenkomst zelf tot stand brengt 
omdat de makelaar te weinig actief is22. Ik onderschrijf dat de toepassing 
van art. 11.15 in zo'n situatie onaanvaardbaar kan zijn, maar voeg daaraan 
toe dat het in beginsel op de weg van de opdrachtgever ligt om eerst zijn 
makelaar tot actie aan te sporen alvorens zelf te contracteren. 
Uit het woord "zodra" in art. 426 lid 1 volgt dat het recht op courtage ont­
staat op het moment dat de overeenkomst tussen opdrachtgever en derde 
tot stand komt. Naar mijn mening heeft de tussenpersoon in beginsel ook 
recht op loon indien die overeenkomst tot stand komt na het einde van de 
bemiddelingsovereenkomst23. Uiteraard dient dan wel vast te staan dat de 
overeenkomst tussen opdrachtgever en derde het gevolg is van de bemid-
delingswerkzaamheden van de tussenpersoon. Dit zal zeker het geval zijn 
indien de opdrachtgever in het zicht van het bereiken van het beoogde 
resultaat de bemiddelingsovereenkomst heeft opgezegd teneinde koste­
loos te kunnen profiteren van het werk van de tussenpersoon24. 
Art. 11.16 van de NVM-voorwaarden bepaalt uitdrukkelijk dat de make­
laar recht heeft op courtage indien de beoogde koopovereenkomst tot 
stand komt na het einde van de bemiddelingsopdracht en deze totstand­
koming verband houdt met de dienstverlening door de makelaar. De 
tweede zin van art. 11.16 stelt dat dit verband behoudens tegenbewijs 
verondersteld wordt aanwezig te zijn indien de koopovereenkomst tot 
stand komt binnen drie maanden na het einde van de bemiddelingsop­
dracht. Art. 11.16 van de LMV-voorwaarden en art. 17 van de VBO-voor-
waarden bevatten een (nagenoeg) identieke regeling. De regeling van art. 
Π.16 van de NVM-voorwaarden lijkt mij niet 'onredelijk bezwarend' in de 
zin van art. 6:233 BW. Ook voor het bewijsvermoeden dat in de tweede zin 
besloten ligt, geldt mijns inziens niet dat het onredelijk bezwarend is; de 
situatie waarop de tweede zin ziet, valt niet onder de gevallen van wijzi-
21 Vgl. Croes (2001b), p. 307-308. 
22 Asser/Kortmann (1994), nr. 189. 
23 Loos huldigt dezelfde opvatting: zie Loos (2000,), p. 407. 
24 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 188; en Serrans-Perrick (1979), p. 9-10. 
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ging van de bewijslastverdeling die in art. 6:236 sub k BW worden ge-
noemd25. 
6.2.4 Het tijdstip van opeisbaarheid van de courtage 
Zoals gezegd volgt uit art. 426 lid 1 dat het recht op courtage ontstaat zodra 
een overeenkomst tussen opdrachtgever en derde tot stand komt. Maar op 
welk tijdstip is de courtage voor de makelaar opeisbaar? Gelet op de bepa-
lingen van art. 426 lid 1 en art. 6:38 BW mag mijns inziens worden aan-
genomen dat de courtage opeisbaar wordt zodra het recht op courtage 
ontstaat, derhalve op het moment waarop het door de opdrachtgever ge-
wenste resultaat wordt bereikt. Het staat partijen echter vrij af te spreken 
dat de courtage op een ander tijdstip opeisbaar wordt. In de makelaardij 
in onroerende zaken is het niet gebruikelijk dat een ander tijdstip van op-
eisbaarheid van de courtage wordt overeengekomen. 
Ter zake van de opeisbaarheid van de courtage bepaalt art. 1.6 van de 
NVM-voorwaarden het volgende: 
"Vorderingen wegens verschuldigd honorarium zijn opeisbaar indien en zodra de 
opdracht is uitgevoerd of om andere reden eindigt, tenzij uit deze voorwaarden 
anders blijkt of opdrachtgever en NVM-lid anders overeenkomen." 
Uit art. II.9 blijkt dat de opdracht is uitgevoerd zodra de overeenkomst 
tussen opdrachtgever en derde tot stand is gekomen. Ingevolge de NVM-
voorwaarden is de courtage kortom opeisbaar zodra het beoogde resultaat 
is bereikt. De LMV-voorwaarden bevatten een identieke regeling26. In de 
VBO-voorwaarden ontbreekt een regeling over het tijdstip van opeisbaar-
heid, hetgeen meebrengt dat de courtage eveneens opeisbaar is zodra de 
overeenkomst tussen opdrachtgever en derde is tot stand gekomen. 
Anders dan bij de makelaar is de provisie van de handelsagent nog niet op-
eisbaar op het tijdstip waarop het recht op provisie ontstaat. Uit de artike-
len 7:431 en 432 BW volgt dat het recht op provisie ontstaat zodra een 
overeenkomst tussen principaal en derde tot stand komt. De provisie 
25 Art. 6:236 BW geldt alleen ten aanzien van de opdrachtgever die niet in de uitoefe-
ning van een beroep of bedrijf handelt. 
26 Zie de art. 1.6 en II.9 van de LMV-voorwaarden. 
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wordt in de regel pas opeisbaar voor de handelsagent zodra de principaal 
de schriftelijke opgave als bedoeld in art. 7:433 lid 1 BW aan hem ver-
strekt. Kenmerkend voor de agentuurovereenkomst is dat er een 'vaste be-
trekking' tussen agent en principaal bestaat: de agent verbindt zich tot 
permanente bemiddeling voor bepaalde of onbepaalde tijd27. In verband 
met die vaste betrekking is de principaal verplicht na afloop van iedere 
maand een schriftelijke opgave aan de agent te verstrekken van de over 
die maand verschuldigde provisie (art. 7:433 BW). Art. 7:434 BW bepaalt 
dat de provisie uiterlijk opeisbaar wordt op het tijdstip waarop die schrif-
telijke opgave wordt verstrekt. 
Het tijdstip waarop het recht op courtage ontstaat en opeisbaar wordt, is 
om verschillende redenen van belang. De makelaar kan zijn opdrachtge-
ver pas een nota aangaande courtage doen toekomen en deze vordering 
op de bedrijfseconomische balans van zijn onderneming opvoeren nadat 
het recht op courtage is ontstaan én ook opeisbaar is. Uit art. 6:127 lid 2 
BW volgt dat verrekening niet eerder aan de orde kan zijn dan nadat de 
courtagevordering opeisbaar is. Bij een faillissement van de opdrachtge-
ver kan de makelaar zijn courtagevordering in beginsel slechts ter verifi-
catie aanmelden indien de vordering vóór het faillissement is ontstaan; 
ook verrekening op de voet van art. 53 Fw is slechts mogelijk indien de 
vordering vóór het faillissement is ontstaan. 
6.3 De hoogte van de courtage 
6.3.2 Algemeen 
Welk bedrag aan courtage is de opdrachtgever bij een geslaagde bemidde-
ling aan de makelaar verschuldigd? De wet laat het in beginsel aan par-
tijen over om over de hoogte van de courtage een concrete afspraak te ma-
ken. Bij gebreke van zon afspraak is de opdrachtgever het 'op de gebrui-
kelijke wijze' berekende of een 'redelijk' loon verschuldigd (art. 7:405 lid 
2 BW). In de makelaardij in onroerende zaken wordt normaliter wel een 
concrete afspraak over de hoogte van de courtage gemaakt. Vaak wordt 
afgesproken dat de opdrachtgever een percentage van de (gelds-)waarde 
27 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 195. 
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van het door de bemiddeling bereikte resultaat als courtage dient te vol­
doen. 
In paragraaf 6.1.2 merkte ik op dat makelaars ook thans nog vaak vasthou­
den aan de voorheen geldende adviestarieven van hun beroepsorganisa­
tie. Aan de hand van het volgende voorbeeld zal ik hierna aangeven welk 
courtagebedrag de opdrachtgever verschuldigd is bij toepasselijkheid van 
de (voorheen geldende) adviestarieven van respectievelijk de NVM, de 
LMV en de VBO. Deze tarieven zijn te vinden in de 'Voorwaarden en ta­
rieven NVM 1994', de 'LMV-voorwaarden & adviestarieven 1999' (hierna: 
de 'LMV-voorwaarden 1999') en de 'VBO-voorwaarden en advies tarieven 
1995' (hierna: de 'VBO-voorwaarden 1995'). Omdat hierin nog werd gere­
kend in guldens, zal ik hierna ook in guldens rekenen; de omgerekende be­
dragen in Euro's worden tussen haakjes vermeld. 
Voorbeeld: 
tussen verkoper A en koper Β komt een koopovereenkomst tot stand ter zake van 
de aan A toebehorende woning. De koopprijs bedraagt ƒ 500.000,- (= € 227.000,-). 
De vraagprijs vóór de onderhandelingen was ƒ 550.000,- (= € 250 000,-). Zowel ver-
koper A als koper Β werd bijgestaan door een makelaar. 
De verschuldigde courtage is in beginsel een percentage van de koopsom. 
Maar wat is de 'koopsom'? Uit de NVM-, de LMV- en de VBO-voorwaar­
den volgt dat onder de 'koopsom' wordt verstaan de door koper en verko­
per overeengekomen prijs. De kosten van de notariële akte en de over-
drachtsbelasting vallen hier niet onder (hierover behoeft de opdrachtgever 
dus geen courtage te voldoen). Is over de koopsom omzetbelasting ver-
schuldigd of is deze in de koopsom begrepen, dan valt die omzetbelasting 
wél onder de koopsom, tenzij de koper de omzetbelasting in aftrek kan 
brengen29. Bij de koop en verkoop van een woning zal normaliter geen 
omzetbelasting verschuldigd zijn. In het gegeven voorbeeld is de 'koop-
som' derhalve de overeengekomen prijs van ƒ 500.000,- (= € 227.000,-). 
28 In geval van bemiddeling bij de koop en verkoop van andere onroerende zaken dan 
woningen golden andere tarieven; deze laat ik onbesproken. 
29 Zie de art. 11.31 en 11.20 van de NVM- en de LMV-voorwaarden, en de art. 24 en 25 
van de VBO-voorwaarden. 
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Door verkoper te betalen courtage 
De verkoper zal aan een makelaar die is aangesloten bij respectievelijk de 
NVM, de LMV of de VBO, de volgende courtage verschuldigd zijn: 
NVM: 
f 4.625,- + 1,65% over het meerdere (van de koopsom) boven 
ƒ 250.000,- = in totaal (4.625,- + 4.125,- =) ƒ 8.750,- (= € 3.971,-)30 
LMV: 
in art. 31 van de LMV-voorwaarden 1999 werd een vijftal 'schalen' on-
derscheiden, waarbij het percentage lager werd naarmate de koopsom 
opliep. Zo was de courtage bij een koopsom tot ƒ 125.000,- 2% (met een 
minimum van ƒ 2.000,-), terwijl de courtage bij een koopsom van 
ƒ 3.000.000,- of hoger 1,25% bedroeg (met een minimum van ƒ 45.000,-). 
In het voorbeeld zal de courtage zijn: 
1,65% van ƒ 500.000,- = in totaal ƒ 8.250,- (= € 3.744,-) 
VBO: 
in de VBO-voorwaarden 1995 werd een zestal 'schalen' onderscheiden, 
waarvoor gold dat het percentage lager werd naarmate de koopsom 
opliep. Zo was de courtage bij een koopsom tot ƒ 50.000,- 2,25% (met 
een minimum van ƒ 1.125,-), terwijl de courtage bij een koopsom van 
ƒ 5.000.000,- of hoger ƒ 77.000,- + 1,25% over het meerdere (van de 
koopsom) boven ƒ 5.000.000,- bedroeg. In het voorbeeld zal de courta-
ge zijn: 
ƒ 4.625,- + 1,65% over het meerdere (van de koopsom) boven 
ƒ 250.000,- = in totaal (4.625,- + 4.125,- =) ƒ 8.750,- (= € 3.971,-) 
Door koper te betalen courtage 
De koper zal aan een makelaar die is aangesloten bij respectievelijk de 
NVM, de LMV of de VBO, de volgende courtage verschuldigd zijn: 
NVM: 
in de adviestarieven van de NVM werd geen onderscheid gemaakt 
tussen de courtage bij verkoopbemiddeling en bij aankoopbemidde-
30 Zie art. VIII.13 van de 'Voorwaarden en tarieven NVM 1994'. 
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ling. Evenals de verkoper zal de koper dus een courtage van in totaal 
ƒ 8.750,- (= € 3.971,-) moeten voldoen31. 
LMV: 
bij aankoopbemiddeling was de courtage niet een percentage van de 
koopsom, maar van de 'berekeningsgrondslag'. Art. 30 van de LMV-
voorwaarden 1999 definieerde de berekeningsgrondslag als volgt: 
"2x de vraagprijs minus lx de aankoopprijs. 
Voor de bepaling van de berekeningsgrondslag geldt de vraagprijs, zoals gesteld bij 
de melding of aanbieding van het object aan opdrachtgever." 
Door het gebruik van deze berekeningsgrondslag werd de makelaar 
geprikkeld om in de onderhandelingen een lagere koopprijs te berei-
ken dan het bedrag van de (oorspronkelijke) vraagprijs. In het voor-
beeld zal de berekeningsgrondslag zijn: 
2 χ ƒ 550.000,- minus ƒ 500.000,- = ƒ 600.000,-
Verder is van belang dat de LMV-voorwaarden een onderscheid maak­
ten tussen een 'gericht' en een 'open' aankooptarief (zie art. 30 van de 
LMV-voorwaarden 1999). Het 'gerichte' aankooptarief gold bij een op­
dracht tot (bemiddeling bij) aankoop van één, bij het verstrekken van 
de opdracht specifiek aangeduid object. Het 'open' aankooptarief was 
van toepassing bij overige opdrachten tot aankoopbemiddeling. Ter 
zake van het 'open' aankoop tarief werd een vijftal schalen onderschei-
den, waarbij het percentage lager werd naarmate de berekenings-
grondslag lager was. 
Bij toepassing van het 'gerichte' aankooptarief zal de courtage zijn: 
1% van ƒ 600.000,- = in totaal ƒ 6.000,- (= € 2.723,-) 
Bij toepassing van het 'open' aankooptarief zal de courtage zijn: 
1,30% van ƒ 600.000,- = in totaal ƒ 7.800,- (= € 3.539,-) 




de courtage bedraagt 1% van de koopsom (met een minimum van 
ƒ 1.125,-)· In het voorbeeld zal de courtage zijn: 
1% van ƒ 500.000,- = in totaal ƒ 5.000,- (= € 2.269,-) 
De meest relevante conclusie uit het voorgaande is dat in geval van aan-
koopbemiddeling de aan een VBO-makelaar te betalen courtage aanmer-
kelijk lager uitvalt dan de aan een NVM- of LMV-makelaar verschuldigde 
courtage. 
6.3.2 Onderzoek makelaarstarieven 
Het is echter de vraag of in de praktijk wordt vastgehouden aan de voor-
heen geldende adviestarieven van de diverse beroepsorganisaties. Ik wees 
hiervoor reeds op een in de zomer van 2000 door de VEH en de Consu-
mentenbond verricht onderzoek naar de bemiddelingstarieven bij de koop 
en verkoop van woningen. Het ging om een telefonisch onderzoek: bij in 
totaal 543 makelaars (c.q. bemiddelaars) werd geïnformeerd naar de ver-
schuldigde courtage in geval van bemiddeling bij de aan- en verkoop van 
een goed onderhouden woning met een waarde van omstreeks ƒ 500.000,-. 
De onderzoeksbevindingen zijn vervat in het hiervoor reeds genoemde 
rapport Onderzoek Makelaarstarieven' uit augustus 2000 (te vinden op de 
website www.eigenhuis.nl). 
* Tarieven bij uerfcoopbemiddeling 
Uit het rapport blijkt dat 230 makelaars een (telefonische) opgave hebben 
verstrekt van de door hen in rekening te brengen courtage bij verkoopbe-
middeling. De geraadpleegde NVM-makelaars hanteerden een 'verkoop-
tarief' van gemiddeld 1,70% van de koopsom32; het NVM-adviestarief was 
bij een koopsom van ƒ 500.000,-1,75% (zie het hiervoor gegeven voor-
beeld). De LMV-makelaars hanteerden een verkooptarief van gemiddeld 
1,60%33, terwijl het LMV-adviestarief 1,65% bedroeg. De VBO-makelaars 
(toen nog: 'VBO-bemiddelaars') rekenden een verkooptarief van gemid-
deld 1,48%34; het VBO-adviestarief was 1,75%. 
32 Zie rapport 'Onderzoek Makelaarstarieven', augustus 2000, p. 10. Met het 'verkoop-
tarief' bedoel ik het tarief bij verkoopbemiddeling. 
33 Zie rapport 'Onderzoek Makelaarstarieven', augustus 2000, p. 10. 
34 Zie rapport 'Onderzoek Makelaarstarieven', augustus 2000, p. 10. 
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Op basis van deze onderzoeksgegevens kan worden geconcludeerd dat 
met name VBO-makelaars bereid lijken te zijn ten gunste van de opdracht-
gever van de adviestarieven af te wijken. In het rapport wordt gesugge-
reerd dat deze bereidheid samenhangt met de marktpositie van de VBO. 
De NVM is veruit de grootste beroepsorganisatie; het ligt wellicht voor de 
hand dat VBO-makelaars (en ook LMV-makelaars) lagere tarieven aan-
wenden als middel om een betere marktpositie te verwerven35. Ik plaats 
overigens wel een kanttekening bij de onderzoeksgegevens. Het staat 
mijns inziens niet vast dat deze voldoende representatief zijn: onder de 
230 ondervraagden die een verkooptarief noemden, bevonden zich name-
lijk (slechts) 38 VBO-makelaars en 13 LMV-makelaars. 
* Tarieven bij aan/coopbemiddeling 
Het rapport vermeldt dat 232 makelaars een telefonische opgave verstrek-
ten van de door hen in rekening te brengen courtage bij aankoopbemidde-
ling. De geraadpleegde NVM-makelaars gingen uit van een 'aankoopta-
rief' van gemiddeld 1,69%36; het NVM-adviestarief was 1,75% (zie het 
hiervoor gegeven voorbeeld). De LMV-makelaars gaven een aankoopta-
rief op van gemiddeld 1,28%37; het LMV-ad vies tarief was 1,38%™. Het ge-
middelde aankooptarief dat door VBO-makelaars werd opgegeven, was 
1,33%39; het VBO-adviestarief bedroeg 1%. De conclusie die ik hiervoor uit 
het door mij gegeven voorbeeld trok, wordt door deze onderzoeksgege-
vens 'afgezwakt': VBO-makelaars lijken in werkelijkheid een hogere cour-
tage te rekenen dan het VBO-adviestarief. Overigens staat ook hier niet 
vast dat de onderzoeksgegevens voldoende representatief zijn: onder de 
232 ondervraagden bevonden zich (slechts) 37 VBO-makelaars en 8 LMV-
makelaars. 
35 Vgl. rapport 'Onderzoek Makelaarstarieven', augustus 2000, p. 2. 
36 Zie rapport 'Onderzoek Makelaarstarieven', augustus 2000, p. 24. Met het 'aankoop-
tarief' bedoel ik het tarief bij aankoopbemiddeling. 
37 Zie rapport 'Onderzoek Makelaarstarieven', augustus 2000, p. 24. 
38 Uit het door mij gegeven voorbeeld blijkt ook dat het aankooptarief volgens de 
LMV-adviestarieven gemiddeld 1,38% is. De courtage was in het voorbeeld (6.000 
+ 7.800 = 13.800 :2 =) gemiddeld 6.900. Een courtage van ƒ 6.900,- bij een koopsom 
van ƒ 500.000,- is een tarief van 1,38%. 




De VEH en de Consumentenbond concluderen in hun rapport dat er op 
het punt van de bemiddelingstarieven veel te weinig concurrentie is, in 
het bijzonder tussen NVM-makelaars onderling. Deze geringe prijsconcur­
rentie heeft ertoe geleid dat de bemiddelingstarieven te hoog zijn (en blij­
ven). In de afgelopen jaren zijn de koopprijzen op de woningmarkt als ge­
volg van krapte explosief gestegen. Het ligt voor de hand dat bij een stij­
ging van de koopprijzen de in procenten uitgedrukte tarieven omlaag gaan, 
maar van een verlaging van de bemiddelings tarieven blijkt niet of nauwe­
lijks sprake te zijn. De belangrijkste oorzaak van de te geringe concurren­
tie is volgens de onderzoekers de té sterke machtspositie van de NVM op 
de bemiddelingsmarkt40. De NVM zelf is het overigens niet eens met de 
in het rapport getrokken conclusie; volgens de NVM hebben de NVM-
makelaars in de afgelopen jaren hun bemiddelingstarieven wél (voor zo-
ver nodig én mogelijk) naar beneden aangepast41. 
Ik merkte in paragraaf 6.2.2 al op dat de NVM na de afschaffing van haar 
advies tarieven (in mei 1999) haar leden 'hulpmiddelen' heeft aangereikt 
om een eigen tariefstrategie vast te stellen. In dit verband heeft de NVM 
onder meer de brochure 'Tariefstrategieën voor de woningmakelaardij' uitge-
geven. De afspraak waarbij de courtage een percentage van de koopsom 
bedraagt, wordt hierin de 'klassieke' courtage genoemd. Naast de klassie-
ke courtage bevat de brochure andere methoden om de courtage te bepa-
len. Zo kan worden afgesproken dat de opdrachtgever een vast bedrag aan 
courtage zal voldoen, of dat de courtage op uurbasis zal worden bepaald 
(de courtage = aantal gewerkte uren χ uurtarief)42. Deze andere methoden 
worden in het hiervoor genoemde onderzoeksrapport overigens niet ver­
meld; het is de vraag of hiervan in de praktijk gebruik wordt gemaakt. 
Over de hoogte van de courtage merk ik nog op dat veel makelaars ook 
behulpzaam (willen en kunnen) zijn bij het verkrijgen van een hypothecai­
re geldlening door de koper. De koper heeft zo'n lening nodig indien hij 
40 Zie rapport 'Onderzoek Makelaarstarieven', augustus 2000, p. 35. 
41 Vgl. Vastgoed, afl. okt. 2000, p. 20-22. 
42 Daarnaast noemt de brochure nog een tijdaflwnkelijke methode. Bij deze methode 
wordt de hoogte van de courtage (mede) afhankelijk gesteld van de snelheid waar­
mee de makelaar door zijn bemiddeling een koopovereenkomst tot stand weet te 
brengen. 
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de te betalen koopprijs niet uit eigen middelen kan voldoen. Vaak zal de 
voor de koper optredende makelaar zijn opdrachtgever adviseren over de 
hypothecaire financiering. Bemiddelt hij bij het tot stand komen van een 
overeenkomst van geldlening tussen koper en financieringsinstelling, dan 
heeft hij in verband met deze 'hypotheekbemiddeling' recht op courtage43. 
Het komt in de praktijk zeer geregeld voor dat de makelaar een korting 
toepast op de bij aankoopbemiddeling verschuldigde courtage indien de 
opdrachtgever hem tevens opdraagt te bemiddelen bij het afsluiten van 
een hypothecaire geldlening44. 
6.3.3 OnL·sten 
De onkosten moeten van de courtage (het loon) worden onderscheiden. 
Art. 7:406 lid 1 BW bepaalt dat de opdrachtgever de aan de uitvoering van 
de opdracht verbonden onkosten dient te vergoeden "voor zover deze niet 
in het loon zijn begrepen"*5. Mijns inziens moeten bij toepassing van het 'no 
cure, no pay'-principe de onkosten in beginsel geacht worden in de courta-
ge begrepen te zijn. Dit lijkt mij ook in overeenstemming met het 'aléatoi-
re' karakter van het 'no cure, no pay'-principe: bij een geslaagde bemidde-
ling ontvangt de makelaar immers een aanzienlijk hogere beloning dan 
door zijn werkzaamheden wordt gerechtvaardigd. Ontbreken afspraken 
over de vergoeding van onkosten, dan zal de makelaar dus niet naast de 
courtage (met succes) vergoeding van gemaakte onkosten van de op-
drachtgever kunnen vorderen. 
Zowel de NVM-voorwaarden als de LMV- en VBO-voorwaarden bepalen 
dat de opdrachtgever naast de courtage ook (bepaalde) onkosten dient te 
voldoen. In alle voorwaarden is echter uitdrukkelijk bepaald dat de make-
laar slechts die onkosten in rekening mag brengen waarover met de op-
drachtgever (vooraf) overleg is gevoerd. De opdrachtgever moet ermee 
bekend zijn dat de makelaar in verband met de uitvoering van de op-
dracht bepaalde onkosten zal maken, en tevens dient hij op de hoogte te 
zijn van de omvang van die onkosten. Zo stelt art. 11.23 van de NVM-voor-
43 Vgl. De Kousemaeker (1998), p. 309. 
44 Zie rapport 'Onderzoek Makelaarstarieven', augustus 2000, p. 32. 
45 Kortmann stelt over art. 7:406 lid 1 BW dat het in het algemeen op de weg van de 
opdrachtnemer ligt om in twijfelgevallen aannemelijk te maken dat bepaalde onkos-
ten niet in het loon begrepen zijn. Zie Asser/Kortmann (1994), nr. 83. 
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waarden dat de opdrachtgever de kosten vergoedt die de makelaar ten be-
hoeve van de opdrachtgever maakt; het artikel voegt daar aan toe dat de 
makelaar ten aanzien van 'het maken van deze kosten en de omvang 
ervan' tevoren overleg dient te plegen met de opdrachtgever. Kortom: het 
is de makelaar niet toegestaan onkosten in rekening te brengen waarover 
hij vóór het maken daarvan geen overleg met de opdrachtgever heeft ge-
voerd. Art. 11.23 van de LMV-voorwaarden bevat een identieke regeling. 
De VBO-voorwaarden stellen strengere eisen dan de NVM- en LMV-voor-
waarden: niet alleen dient over de onkosten vooraf overleg met de op-
drachtgever te zijn gevoerd, maar ook moet het resultaat van dat overleg 
schriftelijk zijn vastgelegd (art. 20 VBO-voorwaarden). Onkosten die niet 
in een schriftelijke vastlegging zijn vermeld, mag de VBO-bemiddelaar 
niet in rekening brengen. De in de NVM-, LMV- en VBO-voorwaarden 
vermelde bedingen aangaande verschuldigdheid van onkosten zijn naar 
mijn mening niet 'onredelijk bezwarend' in de zin van art. 6:233 BW. De 
opdrachtgever is ingevolge deze bedingen immers slechts de onkosten 
verschuldigd waarover vooraf met hem overleg is gevoerd. 
6.3.4 De courtage-nota 
In de courtage-nota die de makelaar aan zijn opdrachtgever doet toeko-
men, zullen de courtage en de onkosten afzonderlijk gespecificeerd (moe-
ten) zijn. Naast de courtage en de onkosten zal de courtage-nota ook een 
bedrag betreffende omzetbelasting (BTW) vermelden. Als ondernemer is 
de makelaar namelijk belastingplichtige in de zin de Wet op de omzetbe-
lasting 1968 (Wet OB 1968), hetgeen betekent dat hij ingevolge art. 4 van 
die wet omzetbelasting verschuldigd is over de door hem verleende be-
middelingsdiensten46. De door de makelaar af te dragen omzetbelasting 
bedraagt 19% van het totaalbedrag van courtage en onkosten (art. 9 Wet 
OB). Het is gebruikelijk dat de makelaar het bedrag van de door hem af 
te dragen omzetbelasting doorberekent aan de opdrachtgever. De NVM-, 
LMV- en VBO-voorwaarden bepalen dat de afgesproken courtage exclusief 
BTW is, waarmee waarschijnlijk wordt bedoeld dat de BTW afzonderlijk 
46 Zie art. 7 Wet OB 1968; vgl. J. Reugebrink en M.E. van Hilten, Omzetbelasting, De-
venter 1997, p. 68-69. 
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aan de opdrachtgever in rekening wordt gebracht47. Het verdient mijns 
inziens aanbeveling expliciet in de voorwaarden te vermelden dat de op-
drachtgever naast courtage en onkosten ook omzetbelasting verschuldigd 
is, tenzij partijen anders overeenkomen48. 
De courtage-nota wordt in de praktijk vaak via de notaris voldaan. Bij het 
sluiten van de koopovereenkomst spreken verkoper en koper dan af dat 
de koper de koopprijs vóór het passeren van de notariële akte van leve-
ring (de transportakte) onder de notaris zal storten; na de eigendomsover-
dracht keert de notaris de ontvangen koopprijs aan de verkoper uit. 
Meestal heeft de voor de verkoper optredende makelaar (een kopie van) 
de courtage-nota voorafgaand aan de overdracht (ook) aan de notaris ge-
zonden. De notaris houdt het bedrag van de courtage-nota in op de aan 
de verkoper uit te keren koopprijs, en voldoet dit bedrag aan de make-
laar49; de notaris behoeft voor deze inhouding en doorbetaling aan de ma-
kelaar wel de (uitdrukkelijke) instemming van de verkoper50. Ook de door 
de koper verschuldigde courtage wordt vaak via de notaris voldaan. In 
paragraaf 6.8 zal ik nader ingaan op geschillen tussen de makelaar en de 
opdrachtgever over (de juistheid van) de inhoud van de courtage-nota. 
6.4 Recht op courtage bij voortijdige beëindiging van de bemidde-
lingsopdracht 
Heeft de makelaar recht op courtage wanneer de bemiddelingsopdracht 
wordt beëindigd vóórdat een overeenkomst tussen opdrachtgever en der-
de tot stand is gebracht? Stel: de opdrachtgever beëindigt de bemidde-
lingsovereenkomst door opzegging, terwijl het beoogde resultaat dan nog 
niet is bereikt. Is de opdrachtgever in dat geval toch courtage aan de 
makelaar verschuldigd? Art. 7:411 BW bevat een algemene regeling om-
trent het recht op loon van de opdrachtnemer bij voortijdige beëindiging 
van de overeenkomst van opdracht. Art. 411 lid 1 luidt als volgt: 
47 Zie art. 1.2 van de NVM-voorwaarden, art. 1.2 van de LMV-voorwaarden en art. 16 
van de VBO-voorwaarden. 
48 Vgl. Rb. Utrecht 29 oktober 1997, TvC (1998), p. 133-134. 
49 Zie 'Toelichting op de NVM-koopakte voor de consument' (versie januari 2000), p. 
1. 
50 Vgl. H.M. Sasse, 'Recente rechtspraak', WPNR 6253 (1997), p. 54-55. 
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"1. Indien de overeenkomst eindigt voordat de opdracht is volbracht of de tijd waar-
voor zij is verleend, is verstreken, en de verschuldigdheid van loon afhankelijk is 
van de volbrenging of van het verstrijken van die tijd, heeft de opdrachtnemer recht 
op een naar redelijkheid vast te stellen deel van het loon. Bij de bepaling hiervan 
word t onder meer rekening gehouden met de reeds door de opdrachtnemer verrich-
te werkzaamheden, het voordeel dat de opdrachtgever daarvan heeft, en de grond 
waarop de overeenkomst is geëindigd." 
Art. 411 is slechts van toepassing op opdrachten waarbij de verschuldigd-
heid van loon afhankelijk is van de volbrenging van de opdracht of het 
verstrijken van de tijd waarvoor de opdracht is verleend. De bepaling 
geldt niet wanneer de honorering van de dienstverlener plaatsvindt op 
basis van tijdseenheden of verrichtingen conform een overeengekomen of 
gebruikelijk tarief51. Bij bemiddeling is het recht op loon van de tussenper-
soon afhankelijk van de volbrenging van de opdracht. Mitsdien is de rege-
ling van art. 411 in beginsel ook van toepassing op de rechtsverhouding 
tussen makelaar en opdrachtgever. 
Maar brengt het (in art. 426 vervatte) 'no cure, no pay'-principe niet mee 
dat de makelaar geen aanspraak kan maken op loon indien de opdracht 
wordt beëindigd vóórdat het beoogde resultaat is bereikt? Ik wees reeds 
op het arrest HR 23 december I960, NJ1961,154 (De Haaij/Boxs es.), waar-
in de Hoge Raad overwoog dat het 'no cure, no pay'-principe een sterk 
'aleatoir' karakter heeft: tegenover de kans dat de makelaar een hogere be-
loning ontvangt dan door zijn werk wordt gerechtvaardigd, staat de kans 
dat hij geen loon voor zijn werkzaamheden krijgt. Met (het karakter van) 
dit principe strookt niet dat de makelaar bij voortijdige beëindiging van 
de bemiddelingsopdracht wél aanspraak op loon zou kunnen maken. Art. 
7:426 BW dient naar mijn mening dan ook als een lex specialis ten opzichte 
van art. 7:411 BW te worden aangemerkt, hetgeen meebrengt dat art. 411 
niet van toepassing is op bemiddelingsovereenkomsten (in de zin van art. 
7:425 BW)52. 
Het staat makelaar en opdrachtgever echter vrij af te wijken van art. 426, 
in die zin dat de opdrachtgever wél courtage verschuldigd zal zijn bij 
voortijdige beëindiging van de opdracht. Zowel de NVM-voorwaarden 
51 Asser/Kortmann (1994), nr. 120. 
52 In dezelfde zin: Rb. Rotterdam 7 september 2000, JOR 2000, 231 (Van Peperstraten 
CV/Tams c.s.). 
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als de LMV- en de VBO-voorwaarden bevatten het beding dat de op-
drachtgever in geval van voortijdige beëindiging van de opdracht een ver-
goeding aan de makelaar (c.q. bemiddelaar) dient te voldoen; deze vergoe-
ding is verschuldigd naast de gemaakte onkosten, die de opdrachtgever 
eveneens moet betalen. Een dergelijk beding lijkt mij voorshands niet 
'onredelijk bezwarend' in de zin van art. 6:233 BW. Het strekt er immers 
slechts toe dat de makelaar in verband met de reeds verrichte bemidde-
lingswerkzaamheden een redelijke vergoeding ontvangt; in zoverre wordt 
het mijns inziens ook niet vermoed onredelijk bezwarend te zijn (vgl. art. 
6:237 sub i BW)53. Wel kan een beroep van de makelaar op zo'n beding in 
een concreet geval naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaan-
vaardbaar zijn. De artikelen 11.24 en 25 van de NVM-voorwaarden bepa-
len het volgende: 
"24. Onverminderd het in artikel 11.23 gestelde is de opdrachtgever die een op-
dracht tot dienstverlening intrekt of opschort bovendien aan het NVM-lid een ver-
goeding verschuldigd. Indien over de hoogte van deze vergoeding geen afspraken 
zijn gemaakt, dient deze naar redelijkheid te worden vastgesteld. 
25. Opdrachtgever en NVM-lid kunnen, indien daartoe aanleiding is, het bepaalde 
in art. 11.24 van overeenkomstige toepassing verklaren voor geval de opdracht op 
andere wijze dan door intrekking eindigt." 
In beginsel is de opdrachtgever alleen een vergoeding verschuldigd in-
dien hij de bemiddelingsovereenkomst zelf door opzegging (voortijdig) 
beëindigt. Eindigt de opdracht door opzegging door de makelaar, door 
ontbinding, door de dood van één der partijen of met wederzijds goedvin-
den, dan heeft de makelaar geen recht op een vergoeding. Uit art. 11.25 
volgt echter dat partijen kunnen afspreken dat de opdrachtgever ook bij 
één of meerdere van die andere gevallen van voortijdige beëindiging een 
vergoeding verschuldigd zal zijn. Over de hoogte van de te betalen ver-
goeding dienen makelaar en opdrachtgever afspraken te maken. Laten zij 
dit na, dan moet de hoogte van de vergoeding 'naar redelijkheid' worden 
vastgesteld. Waarschijnlijk zal de makelaar vaak van mening zijn dat 10% 
53 Art. 6:237 BW geldt slechts indien de opdrachtgever niet handelt in de uitoefening 
van een beroep of bedrijf (derhalve 'consument' is). 
54 Art. 11.23 van de NVM-voorwaarden bepaal t dat de opdrachtgever aan het NVM-lid 




van de courtage passend bij de laatst gehanteerde vraagprijs een 'redelijke' 
vergoeding is. Dat is namelijk het bedrag dat in de 'Voorwaarden en tarie-
ven NVM 1994' nog werd genoemd. 
De artikelen 11.24 en 11.25 van de LMV-voorwaarden bepalen nagenoeg 
hetzelfde als de hiervoor geciteerde bepalingen uit de NVM-voorwaarden. 
Art. 11.24 van de LMV-voorwaarden vermeldt echter expliciet dat de ver-
schuldigde vergoeding 10% van de courtage passend bij de laatst gehan-
teerde vraagprijs bedraagt (tenzij partijen een andere vergoeding hebben 
afgesproken). Art. 22 van de VBO-voorwaarden bepaalt dat slechts een 
opdrachtgever-ucrfcoper die de opdracht door opzegging beëindigt, een 
vergoeding (van 10% van de overeengekomen courtage passend bij de 
laatst gehanteerde vraagprijs) moet voldoen. Een opdrachtgever-fcoper is 
bij voortijdige beëindiging van de opdracht dus (kennelijk) geen vergoe-
ding verschuldigd. 
In paragraaf 6.2.3 merkte ik op dat uit de NVM-, de LMV- en de VBO-
voorwaarden volgt dat de makelaar in beginsel recht heeft op courtage in-
dien de door de opdrachtgever beoogde overeenkomst na het einde van 
de bemiddelingsopdracht (alsnog) tot stand komt en deze totstandkoming 
het gevolg is van de eerder verrichte bemiddelingswerkzaamheden55. 
Komt een koopovereenkomst tot stand nadat de bemiddelingsopdracht 
door opzegging is geëindigd, dan kan zich de merkwaardige situatie 
voordoen dat de opdrachtgever zowel een beëindigingsvergoeding als 
(volledige) courtage verschuldigd is. Ik geef het volgende voorbeeld: 
Verkoper V verstrekt in januari 2002 aan makelaar M de opdracht te bemiddelen bij 
de verkoop van zijn woning. Partijen spreken af dat de NVM-voorwaarden op de 
bemiddelingsovereenkomst van toepassing zijn. V en M stellen de vraagprijs vast 
op € 300.000,-. Gegadigde Κ meldt zich bij makelaar M en brengt een bod van 
€ 275.000,- uit. Dit aanbod wordt van de hand gewezen en de onderhandelingen 
worden beëindigd. In maart 2002 beëindigt V de opdracht door opzegging. Met een 
beroep op art. 11.24 van de NVM-voorwaarden maakt makelaar M aanspraak op een 
door V te betalen vergoeding van 10% van de courtage passend bij een vraagprijs 
van € 300.000,-, zijnde een vergoeding van (10% van € 5.250,- =) € 525,-. V voldoet 
dit bedrag aan M. In april 2002 sluit V alsnog een koopovereenkomst met K, waarbij 
de woning wordt verkocht voor een prijs van € 285.000,-. Als makelaar M dit ver-
55 Zie art. 11.16 van de NVM-voorwaarden, art. 11.16 van de LMV-voorwaarden en art. 
17 van de VBO-voorwaarden. 
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neemt, maakt hij jegens V aanspraak op betaling van de eerder overeengekomen 
courtage. Uit art. 11.16 van de NVM-voorwaarden volgt dat V inderdaad courtage 
verschuldigd is, mits vast komt te staan dat de koopovereenkomst met Κ het gevolg 
is van de bemiddeling door makelaar M. In dat geval dient V in beginsel de volledi­
ge courtage te voldoen, zijnde een bedrag van € 4.987,50 (aannemende dat M en V 
de voorheen geldende adviestarieven hebben gevolgd). 
V zou in dit voorbeeld 'twee keer' moeten betalen: eerst voldeed hij een 
beëindigingsvergoeding van € 525,-, en vervolgens is hij een (volledige) 
courtage van € 4.987,50 verschuldigd. Naar mijn mening volgt uit de 
eisen van redelijkheid en billijkheid dat de makelaar in zo'n situatie in 
ieder geval de eerder ontvangen vergoeding ad € 525,- op de in april 2002 
te factureren courtage in mindering behoort te brengen56. 
6.5 Recht op courtage bij niet-uitvoering van de bemiddelde over-
eenkomst 
6.5.2 Algemeen 
De makelaar heeft ingevolge art. 7:426 lid 1 BW recht op courtage zodra 
als gevolg van zijn bemiddeling een koopovereenkomst tussen opdracht-
gever en derde tot stand is gekomen. De tot stand gebrachte koopovereen-
komst moet door opdrachtgever en derde worden uitgevoerd, hetgeen be-
tekent dat de verkoper de verkochte zaak in eigendom dient over te dra-
gen (art. 7:9 lid 1 BW), terwijl de koper de koopprijs moet voldoen (art. 
7:26 lid 1 BW). Het komt nogal eens voor dat de koopovereenkomst niet 
wordt uitgevoerd. In geval van ontbinding of vernietiging van de koop-
overeenkomst zullen verkoper en/of koper de door hen verschuldigde 
prestatie niet (volledig) verrichten. Hierna wordt ingegaan op het recht op 
courtage van de makelaar in het geval dat de koopovereenkomst niet 
wordt uitgevoerd doordat zij wordt ontbonden of vernietigd. 
In paragraaf 6.5.2 komt aan de orde de situatie dat de koper de koopover-
eenkomst ontbindt door inroeping van een contractueel ontbindingsrecht. 
Paragraaf 6.5.3 handelt over het recht op courtage in het geval dat de 
56 Vgl. A.L. Croes, 'Bindende adviezen van de Adviescommissie Voorwaarden en 
Tarieven (NVM)', TvC (2000), p. 15. 
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koopovereenkomst door koper of verkoper wordt ontbonden op grond 
van art. 6:265 BW, terwijl in paragraaf 6.5.4 het recht op courtage bij ver-
nietiging van de bemiddelde koopovereenkomst wordt besproken. In ie-
dere subparagraaf word t eerst aandacht besteed aan (de gevolgen van) de 
ontbinding c.q. vernietiging van de koopovereenkomst zelf, waarna ver-
volgens wordt ingegaan op de consequenties daarvan voor het recht op 
courtage. 
6.5.2 Ontbindingsclausule in de koopovereenkomst 
6.5.2.1 De inroeping van de ontbindingsclausule 
Art. 16.1 van de NVM-koopakte bevat drie ontbindingsclausules waarop 
alleen de koper zich kan beroepen, terwijl art. 16.2 een ontbindingsclausu-
le bevat die door beide partijen kan worden ingeroepen. Art. 16 van de 
NVM-koopakte bepaalt het volgende: 
"artikel 16 Ontbindende voorwaarden 
16.1 Deze overeenkomst kan door de koper worden ontbonden indien uiterlijk: 
a. op (...) door of namens de daartoe aangewezen gemeentelijke instantie geen ver-
gunning aan koper is verleend om met de zijnen de onroerende zaak te betrekken, 
tenzi) hem daartoe een bindende toezegging door de bevoegde autoriteit is gedaan; 
b. op (...) koper voor de financiering van de onroerende zaak voor een bedrag van 
minimaal (...), zegge (...) 
geen hypothecaire geldlening of het aanbod daartoe van een erkende geldverstrek-
kende instelling heeft verkregen, zulks tegen geen hogere bruto jaarlast dan (...), of 
een rentepercentage niet hoger dan (...), bij de volgende hypotheekvorm (..) 
c. op (...) koper geen met de aangevraagde hypothecaire geldlening corresponderen-
de Nationale Hypotheek Garantie heeft verkregen. 
16.2 Deze overeenkomst kan door ieder der partijen worden ontbonden indien 
verkoper ingevolge de Wet voorkeursrecht gemeenten niet in staat is om de eigen-
dom van de onroerende zaak op de overeengekomen dag over te dragen. Verkoper 
is verplicht om zodra duidelijk is dat hij ingevolge genoemde wet niet of niet tijdig 
aan zijn verplichting tot levering kan voldoen, koper daarvan schriftelijk op de 
hoogte te stellen. 
16.3 Partijen verplichten zich over en weer al het redelijk mogelijke te doen teneinde 
de hierboven bedoelde vergunning en/of financiering en/of Nationale Hypotheek 
GaranKe en/of toezegging(en) en/of andere zaken te verkrijgen. 
De partij die de ontbinding inroept dient er voor zorg te dragen, dat de mededeling 
dat de ontbinding wordt ingeroepen, uiterlijk op de (...) werkdag na de datum waar-
van in de betreffende ontbindende voorwaarde sprake is door de wederpartij of 
diens makelaar is ontvangen. 
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Deze mededeling dient goed gedocumenteerd te geschieden bij "aangetekende brief 
met bericht handtekening retour" of telefaxbericht met verzendbevestiging. Alsdan 
zijn beide partijen van deze overeenkomst bevrijd. De door koper reeds gedane stor-
tingen worden vervolgens gerestitueerd. Degenen die deze stortingen onder zich 
hebben worden daartoe bij deze verplicht, en voor zover nodig onherroepeli)k ge-
machtigd." 
Hoewel het opschrift van 'ontbindende voorwaarden' spreekt, kunnen de 
in art. 16 genoemde clausules mijns inziens niet als ontbindende voorwaar-
den worden aangemerkt. Een ontbindende voorwaarde is aan de orde 
wanneer de overeenkomst van rechtswege vervalt zodra de voorwaarde 
wordt vervuld (vgl. art. 3:38 en art. 6:22 BW). Daarvan is in art. 16 geen 
sprake: de koopovereenkomst vervalt immers niet van rechtswege indien 
één van de in het artikel genoemde gevallen zich voordoet. Art. 16.1 be-
helst een aan de koper toekomend wilsrecht: is één van de in die bepaling 
genoemde situaties aan de orde, dan heeft de koper het recht de koop-
overeenkomst te ontbinden, zonder daartoe verplicht te zijn. Art. 16.2 be-
vat een aan beide partijen toekomend wilsrecht. Het verdient mijns in-
ziens aanbeveling het opschrift 'ontbindende voorwaarden' in art. 16 te 
vervangen door: 'ontbindingsrechten' (of 'ontbindingsclausules')58. 
Art. 16.1 sub a heeft betrekking op het (al dan niet) verkrijgen door de ko-
per van een huisvestingsvergunning in de zin van de Huisvestingswet, 
terwijl art. 16.1 sub c ziet op het (al dan niet) verkrijgen van een Nationale 
Hypotheek Garantie door de koper. Art. 16.2 betreft de situatie dat op de 
verkochte onroerende zaak de artikelen 10-24,26 en 27 van de Wet voor-
keursrecht gemeenten (WVG) van toepassing zijn verklaard59. Art. 10 lid 
1 WVG bepaalt dat de verkoper pas tot vervreemding kan overgaan nadat 
de gemeente in de gelegenheid is gesteld de betreffende onroerende zaak 
te kopen. De achtergrond van dit aan de gemeente toekomende voor-
keursrecht is haar positie te versterken bij de verwerving van percelen ten 
behoeve van de verwezenlijking van het ruimtelijk beleid60. De ontbin-
57 Op de plaatsen in art. 16 die ik heb aangeduid met '(...)', is in de NVM-koopakte een 
(onbeschreven) ruimte opengelaten, zodat partijen daar een datum, bedrag, hypo-
theekvorm of rentepercentage kunnen invullen. 
58 Vgl. punt 3 van mijn annotatie bij HR 2 oktober 1998 (Van der Helm c.s./Bazuin c.s.) 
inJOR1999,52. 
59 Ingevolge art. 2 lid 1 WVG kunnen bij besluit van de gemeenteraad de genoemde 
artikelen op het perceel van toepassing worden verklaard. 
60 MvT Π1975/76,13 713, nr. 3, p. 11-12. 
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dingsclausules van art. 16.2 en art. 16.1 sub a en sub c laat ik hier verder 
onbesproken. 
Het ontbindingsrecht in art. 16.1 sub b wordt wel de 'financieringsclausule' 
genoemd: de clausule geeft de koper het recht de koopovereenkomst te 
ontbinden indien hij op een (in de overeenkomst) nader te noemen tijdstip 
geen hypothecaire geldlening heeft verkregen met het oog op de betaling 
van de koopprijs. De koper heeft er belang bij dat zon clausule deel uit-
maakt van de koopovereenkomst indien hij niet in staat is de koopprijs uit 
eigen middelen te voldoen. Afhankelijk van zijn inkomen alsmede van de 
waarde van de gekochte onroerende zaak zullen financieringsinstellingen 
(al dan niet) bereid zijn een hypothecaire geldlening aan hem te verstrek-
ken. Slaagt de koper er niet in een lening te verkrijgen, dan zal hij - bij af-
wezigheid van voldoende eigen middelen - de koopprijs niet kunnen vol-
doen en dus de koopovereenkomst willen ontbinden. 
Zijn partijen een financieringsclausule overeengekomen, dan mag van de 
koper redelijkerwijs worden gevergd dat hij zich daadwerkelijk moeite 
getroost om een hypothecaire geldlening te verkrijgen. Art. 16.3 van de 
NVM-koopakte benadrukt dat de koper 'al het redelijk mogelijke' zal doen 
om een (toereikende) financiering te regelen. Maar ook zonder die bepa-
ling mag worden aangenomen dat uit de eisen van redelijkheid en billijk-
heid voortvloeit dat op de koper een dergelijke 'inspanningsverplichting' 
rust. In zijn conclusie voor het arrest HR 6 november 1987, NJ 1988, 212 
(Krijnen & Zn./Nentjes) merkt A-G Franx hierover op: 
"Alleen een koper die serieus geprobeerd heeft een acceptabele financiering te ver-
krijgen, kan zich op een ontbindende voorwaarde van non-financiering beroepen; 
een koper die blijft stilzitten zou het zich anders wel bijzonder makkelijk maken on-
der zijn verplichtingen uit te komen. Dat geldt ongeacht of het met zoveel woorden 
is overeengekomen of niet." 
Welke inspanning mag ten aanzien van het verkrijgen van een geldlening 
van de koper worden gevergd? Kan hij zich met succes op de financie-
ringsclausule beroepen indien hij bij slechts één financieringsins telling een 
- later afgewezen - hypotheekaanvraag heeft ingediend? De reikwijdte van 
de op de koper rustende inspanningsverplichting dient mede aan de hand 
van een redelijke uitleg van de financieringsclausule te worden vastge-
steld. De Hoge Raad heeft in het arrest HR 27 januari 1989, NJ 1989, 816 
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(Van den Berg c.s./Hendriks) beslist dat ook voor de uitleg van een financie-
ringsclausule beslissend is de zin die partijen over en weer redelijkerwijs 
aan het beding mochten toekennen en hetgeen zij te dien aanzien redelij-
kerwijs van elkaar mochten verwachten. 
De koper zal zich in het algemeen onvoldoende hebben ingespannen 
indien hij bij slechts één financieringsinstelling een hypotheekaanvraag 
heeft ingediend; dat is anders indien bij de koop is afgesproken dat de 
koper slechts bij één bank (bijvoorbeeld zijn eigen bank) een aanvraag zou 
indienen. Art. 16.3 van de NVM-koopakte bepaalt dat de mededeling dat 
de koper de financieringsclausule inroept, 'goed gedocumenteerd' dient 
te zijn. In de regel wordt aangenomen dat sprake is van een 'goed gedocu-
menteerde' mededeling indien de koper bij de mededeling aan de verko-
per (afschriften van) twee afwijzingen van financieringsinstellingen over-
legt". 
Heeft de koper zich onvoldoende moeite getroost om een financiering te 
regelen, dan kan hij zich in beginsel niet met succes op de financierings-
clausule beroepen; in die situatie wordt het beroep op de clausule naar 
maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar geacht. De Ho-
ge Raad heeft in het arrest HR 21 oktober 1988, NJ1989,80 (Schilperoort/De 
Nijs) benadrukt dat de in art. 16.1 sub b vervatte 'voorwaarde' als niet-
vervuld geldt indien de redelijkheid en billijkheid dit verlangen (vgl. art. 
6:23 lid 2 BW)62. De koper die zich onvoldoende heeft ingespannen, zal 
slechts in één situatie de clausule toch met succes kunnen inroepen, name-
lijk in het geval dat vast komt te staan dat hij ook geen lening had verkre-
gen indien hij wél aan zijn inspanningsverplichting zou hebben voldaan. 
Het is aan de koper om dit in een procedure te stellen en - zo nodig - te be-
wijzen63. 
De koopovereenkomst blijft in stand indien de koper zich niet met succes 
op de financieringsclausule kan beroepen. Voldoet hij de koopsom niet 
(tijdig) doordat hij geen financiering heeft geregeld, dan is er een toere-
61 Vgl. A.J. Bangma-Beenhakker in Vastgoed, afl. mrt. 1994, p. 30 
62 Vgl. Asser/Hijma (2001), nr. 145. 
63 Vgl. r.o. 3.2 van het arrest HR 21 oktober 1988, NJ 1989, 80 (Schiiperoort/Dc NIJS); 
alsmede A-G Hartkamp in punt 8 van zijn conclusie voor het arrest HR 21 juni 1996, 
NJ 1996, 698 (Tomlow/Zwtetermg c s.). 
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kenbare tekortkoming van de koper. Alsdan is de koper ingevolge art. 
10.2 van de NVM-koopakte een (contractuele) boete aan de verkoper ver-
schuldigd. Daarnaast is hij aansprakelijk voor de schade die de verkoper 
daarenboven lijdt. Heeft de koper een waarborgsom onder de notaris ge-
stort, dan is de notaris ingevolge art. 10.2 gemachtigd de verbeurde boete 
uit die waarborgsom aan de verkoper uit te keren. Verder is de verkoper, 
in verband met de toerekenbare tekortkoming van de koper, bevoegd tot 
ontbinding van de koopovereenkomst over te gaan. 
Kan de koper de financieringsclausule wél met succes inroepen, dan 
wordt de koopovereenkomst ontbonden. De ontbinding bevrijdt koper en 
verkoper van hun verplichtingen. Prestaties die op grond van de (ontbon-
den) overeenkomst eventueel reeds zijn verricht, dienen ongedaan te wor-
den gemaakt. In de regel zullen nog geen prestaties verricht zijn in het ge-
val dat de koper de koopovereenkomst op grond van art. 16.1 sub b ont-
bindt. Doorgaans wordt overeengekomen dat de eigendomsoverdracht en 
de betaling van de koopprijs pas zullen plaatsvinden op een tijdstip na het 
verstrijken van de termijn waarin de koper zich (nog) op de financierings-
clausule kein beroepen. 
6.5.2.2 Gevolgen van de inroeping voor het recht op courtage 
Wat zijn de gevolgen voor het recht op courtage wanneer de koper met 
een beroep op art. 16.1 sub b van de NVM-koopakte de koopovereen-
komst ontbindt? In beginsel blijft het recht op courtage van de makelaar 
bij ontbinding van de koopovereenkomst onaangetast64. Uit art. 7:426 lid 
1 BW volgt immers dat hij recht heeft op courtage zodra een overeen-
komst tussen opdrachtgever en derde tot stand is gekomen. In beginsel is 
daarbij niet van belang of de koopovereenkomst een on tbindingsrecht dan 
wel een ontbindende voorwaarde bevat; evenmin is relevant of de tot 
stand gebrachte overeenkomst later wordt ontbonden doordat een on tbin-
dingsrecht wordt ingeroepen of een ontbindende voorwaarde wordt ver-
vuld. Het staat partijen echter vrij af te spreken dat het recht op courtage 
wél afhankelijk zal zijn van het (al dan niet) inroepen van een ontbin-
dingsrecht of de vervulling van een ontbindende voorwaarde. 
64 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 186. 
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In de makelaardij in onroerende zaken is het gebruikelijk dat zulke afspra-
ken worden gemaakt: bevat de tot stand gebrachte koopovereenkomst een 
ontbindingsrecht of een ontbindende voorwaarde, dan is de opdrachtge-
ver geen courtage verschuldigd indien de koopovereenkomst wordt ont-
bonden als gevolg van een beroep op het ontbindingsrecht of de vervul-
ling van de voorwaarde. Bevat de koopovereenkomst een opschortende 
voorwaarde, dan wordt doorgaans afgesproken dat de opdrachtgever pas 
courtage verschuldigd zal zijn indien en zodra de opschortende voorwaar-
de wordt vervuld. Zo bepaalt art. 11.17 (tweede volzin) van de NVM-voor-
waarden het volgende: 
"Bij overeenkomsten, waarvan de definitieve totstandkoming of de verplichting tot 
uitvoering, krachtens een tot de overeenkomst behorend beding, afhankelijk is van 
een opschortende of ontbindende voorwaarde, is ook het recht op courtage daarvan 
afhankelijk, tenzij één van de partijen of beide de betreffende voorwaarde met over-
eenkomstig de strekking hanteren." 
Art. 11.17 van de LMV-voorwaarden en art. 19 van de VBO-voorwaarden 
bevatten een vergelijkbare bepaling. Hoewel art. 11.17 spreekt van een 
'ontbindende voorwaarde', mag mijns inziens worden aangenomen dat de 
bepaling ook geldt in het geval dat de koopovereenkomst een ontbin-
dingsrecht bevat65. Is in de koopovereenkomst een financieringsclausule 
opgenomen, dan heeft de makelaar derhalve geen recht op courtage in-
dien de koopovereenkomst wordt ontbonden doordat de koper de finan-
cieringsclausule met succes inroept. De laatste zinsnede van art. 11.17 
("tenzij één van de partijen of beide de betreffende voorwaarde niet over-
eenkomstig de strekking hanteren") lijkt mij overbodig. Bevat de tot stand 
gebrachte koopovereenkomst een ontbindingsrecht, dan is de courtage-
verplichting van de opdrachtgever namelijk een 'voorwaardelijke verbin-
tenis'. Dit betekent dat art. 6:23 BW op de courtageverplichting van toe-
passing is, en art. 23 heeft reeds het effect dat met voornoemde zinsnede 
wordt beoogd. 
Mede gelet op het vorenstaande zou art. 11.17 mijns inziens beter als volgt 
kunnen luiden: 
65 Art. 16 van de NVM-koopakte draagt immers ook het opschrift "ontbindende voor-
waarden" terwijl het in feite ontbindingsrechten behelst. 
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"Bevat een tot stand gekomen overeenkomst een ontbindingsclausule of een 
ontbindende voorwaarde, dan is de opdrachtgever geen courtage verschul-
digd indien die overeenkomst wordt ontbonden door inroeping van de clau-
sule of vervulling van de voorwaarde. 
Bevat een tot stand gekomen overeenL·mst een opschortende voorwaarde, 
dan is de opdrachtgever pas courtage verschuldigd indien en zodra de (op-
schortende) voorwaarde wordt vervuld. " 
Is het beroep van de koper op de financieringsclausule naar maatstaven 
van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar, dan heeft dit in beginsel 
geen gevolgen voor het recht op courtage van de makelaar. Ik geef het vol-
gende voorbeeld (waarin ik aanneem dat een bepaling als art. 11.17 deel uit-
maakt van de bemiddelingsovereenkomst tussen makelaar en opdrachtge-
ver): 
Op 15 januari 2002 komt een koopovereenkomst tot stand met daarin een financie-
ringsclausule: de koper is bevoegd de overeenkomst te ontbinden indien hl) op 15 
februan 2002 geen hypothecaire geldlening heeft verkregen. Vervolgens doet de ko-
per geen moeite een geldlening te verkrijgen: hij dient bij geen enkele financierings-
instelling een kredietaanvraag in. Op 15 februari 2002 beroept hij zich jegens de ver-
koper op de financieringsclausule. 
Van de voor de verkoper optredende makelaar mag worden verwacht dat 
hij zijn opdrachtgever erop wijst dat deze zich tegen inroeping van de 
clausule kan verzetten. Doet de verkoper dat, dan zal de koopovereen-
komst niet (kunnen) worden ontbonden, waardoor ook het recht op cour-
tage van de makelaar onaangetast blijft. 
Ten aanzien van de voor de koper optredende makelaar geldt dat hij zelf 
een zekere verantwoordelijkheid heeft ter zake van de inspanningsver-
plichting die ingevolge de financieringsclausule op de koper rust. In para-
graaf 3.4.3 gaf ik aan dat de zorg van een goed opdrachtnemer meebrengt 
dat de makelaar zijn opdrachtgever in beginsel begeleidt bij het verkrijgen 
van een hypothecaire geldlening. Van hem mag dan ook worden verwacht 
dat hij zijn opdrachtgever erop attendeert dat deze meerdere financie-
ringsinstellingen dient te benaderen. Kan het de makelaar worden verwe-
ten dat de koper zich onvoldoende heeft ingespannen om een financiering 
te regelen, dan is er een tekortkoming van de makelaar jegens zijn op-
drachtgever. Deze tekortkoming kan aan de makelaar worden toegere-
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kend, omdat hij bij zijn begeleiding en advisering niet de zorg van een 
goed opdrachtnemer heeft betracht. 
Op grond van art. 6:74 BW is de makelaar aansprakelijk voor alle schade 
die de opdrachtgever als gevolg van zijn toerekenbare tekortkoming lijdt. 
Tot die schade behoor t naar mijn mening niet de verplichting tot courtage-
betaling; de courtage blijft de opdrachtgever in beginsel verschuldigd. Hij 
kan zich echter wél van zijn courtageverplichting bevrijden door de be-
middelingsovereenkomst op de voet van art. 6:265 BW te ontbinden (vgl. 
art. 6:271 BW). Voor de bevoegdheid tot ontbinding wordt vereist dat de 
makelaar in verzuim is; behoorlijke nakoming is immers niet onmogelijk 
(vgl. art. 6:265 lid 2 BW). Het verzuim treedt in nadat een ingebrekestel-
ling is uitgebracht, en (behoorlijke) nakoming binnen de daarin genoemde 
redelijke termijn is uitgebleven (art. 6:82 BW). Vooruitlopend op de ont-
binding kan de opdrachtgever de nakoming van zijn courtageverplichting 
opschorten (art. 6:262 BW). 
De opdrachtgever kan mijns inziens eventueel ook stellen dat de makelaar 
nog geen recht heeft op courtage omdat hij niet de prestatie heeft verricht 
die de opdrachtgever op grond van de bemiddelingsovereenkomst redelij-
kerwijs mocht verwachten66. Weliswaar heeft de makelaar een koopover-
eenkomst tussen opdrachtgever en derde tot stand gebracht, maar die 
overeenkomst is niet het door de opdrachtgever beoogde resultaat; de op-
drachtgever kan immers niet voldoen aan zijn verplichting tot betaling 
van de koopprijs en is uit dien hoofde jegens de verkoper aansprakelijk 
voor de schade die deze daardoor lijdt. Een redelijke uitleg van de bemid-
delingsovereenkomst brengt mee dat de opdrachtgever pas courtage ver-
schuldigd is zodra de makelaar een prestatie heeft verricht die beant-
woordt aan de bemiddelingsovereenkomst67. Art. 11.15 van de NVM-voor-
waarden bepaalt dat de opdrachtgever ook courtage verschuldigd is in-
dien een koopovereenkomst tot stand komt die afwijkt van de bemidde-
lingsopdracht68. Toepassing van art. 11.15 is mijns inziens naar maatstaven 
van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar in een situatie waarin als 
66 Vgl. art. 7:17 lid 2 BW (geldend voor de koopovereenkomst) 
67 Vgl. art. 7:17 lid 1 BW (geldend voor de koopovereenkomst). 
68 Art. 11.15 van de LMV-voorwaarden bevat een identieke bepaling; in de VBO-voor-
waarden ontbreekt een dergelijke bepaling. 
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gevolg van een fout van de makelaar een resultaat is bereikt dat afwijkt 
van het beoogde resultaat. 
6.5.3 Ontbinding van de koopovereenkomst ingevolge art. 6:265 BW 
6.5.3.1 De ontbinding 
Een tefartkoming van koper of verkoper in de nakoming van een op hem 
rustende verbintenis geeft aan de wederpartij de bevoegdheid om de 
koopovereenkomst op grond van art. 6:265 BW te ontbinden. Deze be-
voegdheid ontbreekt echter, aldus art. 265 lid 1, indien de tekortkoming 
van zodanig geringe betekenis (of bijzondere aard) is dat zij een ontbin-
ding niet rechtvaardigt69. Bij de koop en verkoop van een onroerende zaak 
kunnen de volgende tekortkomingen aan de orde zijn: 
a) de koper voldoet de koopprijs niet; 
b) de verkoper draagt de verkochte zaak niet in eigendom over; 
c) de geleverde zaak beantwoordt niet aan de overeenkomst (non-confor-
mi tei t). 
Ad a) De koper voldoet de koopprijs niet 
Er is een tekortkoming van de koper indien hij de koopprijs niet (tijdig) 
betaalt70. Deze tekortkoming is zodanig ernstig dat zij ontbinding recht-
vaardigt. Aangezien nakoming niet onmogelijk is, wordt voor de be-
voegdheid tot ontbinding vereist dat de koper in verzuim is (art. 6:265 lid 
2 BW). Voor het intreden van het verzuim is in beginsel nodig dat door de 
verkoper een ingebrekestelling aan de koper is uitgebracht (art. 6:82 lid 1 
BW). Bevat de koopovereenkomst echter een termijn voor nakoming, dan 
treedt het verzuim zonder ingebrekestelling in indien deze termijn als een 
'fatale termijn' moet worden aangemerkt (art. 6:83 sub a BW). Normaliter 
spreken verkoper en koper af dat de koopprijs 'bij' de eigendomsover-
dracht zal worden voldaan; zo bepaalt art. 2 van de NVM-koopakte dat 
de betaling van de koopprijs plaatsvindt bij het passeren van de notariële 
69 Bij het bepalen of de tekortkoming gezien haar gennge betekenis een ontbinding 
niet rechtvaardigt, moet de rechter rekening houden met alle omstandigheden van 
het geval; zie HR 22 oktober 1999, NJ 2000, 208 (Twickler/R.). 
70 Er is uiteraard geen tekortkoming indien de koopovereenkomst een financierings-
clausule bevat en de koper deze met succes inroept. 
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akte van levering, terwijl in art. 3 wordt aangegeven op welk tijdstip die 
akte zal worden gepasseerd. 
Dient het in art. 2 juncto art. 3 van de NVM-koopakte vastgelegde tijdstip 
van nakoming te worden aangemerkt als een 'fatale termijn' in de zin van 
art. 6:83 sub a BW? Naar mijn mening is dat niet het geval. Uit art. 10.2 
van de NVM-koopakte blijkt namelijk dat ontbinding in verband met een 
tekortkoming slechts mogelijk is nadat een ingebrekestelling is uitge-
bracht. Kennelijk is het niet de bedoeling dat het verzuim direct intreedt 
wanneer de koper op het overeengekomen tijdstip van transport de koop-
som niet onder de notaris heeft gestort. De in art. 10.2 voorgeschreven in-
gebrekestelling is een schriftelijke aanmaning waarin de koper nog een re-
delijke termijn voor nakoming wordt gegund; blijkens art. 10.1 dient deze 
termijn acht dagen te zijn. Blijft de koper ook na ontvangst van de ingebre-
kestelling in gebreke met het storten van de koopsom onder de notaris, 
dan treedt het verzuim acht dagen nadien in. De verkoper kan de koop-
overeenkomst ontbinden zodra het verzuim intreedt. 
Vaak wordt in de koopovereenkomst een op de koper rustende verplich-
ting tot storting van een waarborgsom opgenomen. De overdracht vindt 
veelal pas enige weken of maanden na het sluiten van de koopovereen-
komst plaats. Door de koper te verplichten een waarborgsom te storten, 
verkrijgt de verkoper reeds op korte termijn enige zekerheid omtrent de 
bereidheid van de koper om diens verplichtingen na te komen. Art. 4 van 
de NVM-koopakte bepaalt dat de koper op een (in de overeenkomst) na-
der te noemen tijdstip een waarborgsom onder de notaris moet hebben ge-
stort. Het is gebruikelijk dat de waarborgsom 10% van de overeengeko-
men koopprijs bedraagt, en dat deze binnen twee weken na het sluiten 
van de koopovereenkomst dient te zijn voldaan71. Verzuimt de koper de 
waarborgsom binnen de overeengekomen termijn onder de notaris te stor-
ten, dan kan dit voor de verkoper aanleiding zijn te vrezen dat de koper 
zal tekortschieten in de nakoming van zijn verplichtingen. Hoewel de vor-
dering tot betaling van de koopprijs nog niet opeisbaar is, kan de verkoper 
de koopovereenkomst dan eventueel toch reeds ontbinden. Daarvoor ver-
eist art. 6:80 lid 1 sub c BW wel dat de verkoper eerst een schriftelijke aan-




maning aan de koper uitbrengt, waarin hij de koper verzoekt zich bereid 
te verklaren dat hij wél zal presteren. Reageert de koper niet of niet beves-
tigend op die aanmaning, dan is de verkoper bevoegd de overeenkomst 
te ontbinden72. 
Ad b) De verkoper draagt de verfachte zaak niet in eigendom over 
De verkoper is verplicht de verkochte onroerende zaak in eigendom aan 
de koper over te dragen (art. 7:9 lid 1 BW). Dit betekent dat hij op het in 
de koopovereenkomst vastgelegde tijdstip dient mee te werken aan het 
passeren van de notariële akte van levering73. Er is een tekortkoming van 
de verkoper indien hij zijn verplichting tot eigendomsoverdracht niet 
(tijdig) nakomt. Geldt de NVM-koopakte tussen partijen, dan is de verko-
per niet direct in verzuim wanneer hij op het overeengekomen tijdstip niet 
meewerkt aan het transport; art. 10 van de NVM-koopakte vereist voor 
het intreden van het verzuim dat eerst een ingebrekestelling is uitge-
bracht. De koper kan de koopovereenkomst ontbinden zodra het verzuim 
intreedt. Is nakoming door de verkoper onmogelijk (geworden), bijvoor-
beeld doordat de verkochte zaak na het sluiten van de koopovereenkomst 
door brand teniet is gegaan, dan is voor (de bevoegdheid tot) ontbinding 
geen verzuim vereist. 
Ad c) De geleverde zaak beantwoordt niet aan de overeenkomst (non-conformi-
teit) 
De onroerende zaak die de verkoper aan de koper levert, moet beantwoor-
den aan de koopovereenkomst (art. 7:17 lid 1 BW). Kortom: geleverd moet 
worden hetgeen is verkocht. Er is non-conformiteit indien de geleverde 
zaak niet aan de koopovereenkomst beantwoordt. Daarvan is sprake in-
dien die zaak niet de eigenschappen bezit die de koper mocht verwachten. 
Welke eigenschappen mocht de koper verwachten? Art. 7:17 lid 2 tweede 
zin BW geeft het antwoord: de koper mag verwachten dat de zaak de 
eigenschappen bezit die voor een normaal gebruik nodig zijn én waarvan 
hij de aanwezigheid niet behoefde te betwijfelen. Beantwoordt de gelever-
de zaak niet aan de koopovereenkomst doordat zij niet de eigenschappen 
72 Verbintenissenrecht (B.J. Broekema-Engelen), art. 6:80 BW, aant. 9.4. 
73 Art. 3 van de NVM-koopakte bepaalt dat de akte van levering zal worden gepas-
seerd op het door partijen in de koopakte te vermelden tijdstip. 
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bezit die de koper mocht verwachten, dan is er non-conformiteit en dus 
een tekortkoming van de verkoper. 
Non-conformiteit kan bijvoorbeeld aan de orde zijn wanneer de fundering 
van de onroerende zaak verzakt of de grond verontreinigd is74. De koper 
is in geval van non-conformiteit bevoegd de koopovereenkomst te ontbin-
den, tenzij de tekortkoming gezien haar geringe betekenis een ontbinding 
niet rechtvaardigt. De stelplicht en de bewijslast ter zake van de te geringe 
betekenis rusten op de verkoper: de verkoper dient te stellen en zo nodig 
te bewijzen dat de tekortkoming gezien haar geringe betekenis een ontbin-
ding niet rechtvaardigt. Art. 6:265 lid 1 BW stelt immers voorop dat iedere 
tekortkoming van een partij de wederpartij de bevoegdheid tot ontbin-
ding geeft. In geval van non-conformiteit zal behoorlijke nakoming door 
de verkoper doorgaans niet onmogelijk zijn, hetgeen betekent dat voor de 
bevoegdheid tot ontbinding het verzuim van de verkoper vereist wordt. 
Voor het intreden van het verzuim zal nodig zijn dat een ingebrekestelling 
door de koper is uitgebracht. Voor zover het behoorlijke nakoming betreft, 
kan het overeengekomen tijdstip van transport naar mijn mening namelijk 
niet als een 'fatale termijn' in de zin van art. 6:83 sub a BW worden aange-
merkt. Met het overeengekomen tijdstip van transport hebben partijen 
niet beoogd het verzuim te laten intreden zonder de verkoper de gelegen-
heid te geven een geconstateerd gebrek alsnog te (laten) herstellen75. 
In geval van non-conformiteit kan de koper eventueel ook tot gedeeltelijke 
ontbinding overgaan. Gedeeltelijke ontbinding wordt gebaseerd op art. 
6:270 juncto art. 265 BW. Door middel van gedeeltelijke ontbinding kan de 
koper bewerkstelligen dat de door hem verschuldigde koopprijs wordt 
verminderd met de kosten die verbonden zijn aan opheffing van de non-
conformiteit. De redenering van de koper is dan: "ik heb niet geleverd ge-
kregen de kwaliteit die is overeengekomen, en daarom vorder ik ontbin-
ding inhoudende een evenredige vermindering van de door mij verschul-
digde prestatie". Blijkens art. 6:270 BW dient de koopprijsvermindering 
evenredig te zijn aan het verschil in kwaliteit tussen de gekochte zaak ener-
zijds en de geleverde zaak anderzijds. De koper zal zich daarom op het 
standpunt (moeten) stellen dat de aan opheffing van de non-conformiteit 
74 Vgl. Dammingh (2000b), p. 215. 
75 Vgl. Dammingh (2000b), p. 220-221. 
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verbonden kosten evenredig zijn aan het kwaliteitsverschil tussen de ge­
kochte en de geleverde zaak76. 
6.5.3.2 Gevolgen van de ontbinding voor het recht op courtage 
Wat zijn de gevolgen voor het recht op courtage wanneer de verkoper of 
de koper de koopovereenkomst op grond van art. 6:265 BW ontbindt? Ook 
hier geldt dat het recht op courtage van de makelaar bij ontbinding van 
de koopovereenkomst in beginsel onaangetast blijft. Het recht op courtage 
is ingevolge art. 7:426 lid 1 BW immers afhankelijk van de totstandkoming 
van de koopovereenkomst, ongeacht of die overeenkomst nadien wordt 
ontbonden. Deze regel is in de NVM-voorwaarden terug te vinden. Art. 
Π.17 (eerste volzin) bepaalt het volgende: 
"Wanneer een tot stand gekomen overeenkomst door wanprestatie of om andere re­
den niet tot uitvoering komt, laat dit het recht van het NVM-lid op courtage onver­
let." 
Artikel 11.17 van de LMV-voorwaarden en art. 18 van de VBO-voorwaar-
den bevatten een vergelijkbare regeling. 
De ontbinding van de koopovereenkomst kan echter het gevolg zijn van 
een toerekenbare tekortkoming van de makelaar. In dat geval kan de op­
drachtgever zich eventueel van zijn courtageverplichting bevrijden. 
* Ontbinding door verkoper 
Ontbindt de verkoper de koopovereenkomst omdat de koper in gebreke 
blijft met de voldoening van de koopprijs, dan heeft dit in beginsel geen 
gevolgen voor het recht op courtage van de voor de koper optredende 
makelaar. De koper is immers zelf verantwoordelijk voor het sluiten van 
de koopovereenkomst en ook voor zijn gebondenheid daaraan. Ter zake 
van het recht op courtage van de voor de verkoper optredende makelaar 
kan dit mijns inziens anders liggen. De ingevolge art. 7:401 BW te betrach­
ten zorg brengt namelijk mee dat de voor de verkoper optredende make­
laar tot op zekere hoogte onderzoek dient te verrichten naar de solvabili-
76 Vgl. Dammingh (2000b), p. 219-220. 
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teit van de koper: hij moet nagaan of de koper de koopprijs kan voldoen 
dan wel een passende financiering kan verkrijgen. 
Hoe ver reikt deze onderzoeksplicht van de voor de verkoper optredende 
makelaar? Naar mijn mening dient de makelaar er alert op te zijn of de ko-
per in staat is de koopprijs te voldoen; zo nodig zal hij dat aan de koper 
(moeten) vragen. Ten aanzien van de beantwoording van die vraag geldt 
dat de makelaar in het algemeen mag afgaan op de (enigszins gemotiveer-
de) mededelingen op dit punt van de koper. Zijn er redenen te twijfelen 
aan diens solvabiliteit, dan dient de makelaar zijn opdrachtgever van deze 
twijfels in kennis te stellen. Sluit de verkoper ondanks een dergelijke 
waarschuwing toch een koopovereenkomst met deze koper en blijft de 
koopprijs onbetaald, dan draagt de makelaar hiervoor uiteraard geen ver-
antwoordelijkheid. 
Komt echter vast te staan dat de makelaar had behoren te weten of ver-
moeden dat de koper de koopprijs niet zou voldoen en heeft hij verzuimd 
zijn opdrachtgever tijdig te waarschuwen, dan heeft hij niet de zorg van 
een goed opdrachtnemer betracht77. De makelaar is in beginsel aansprake-
lijk voor de schade die zijn opdrachtgever als gevolg van deze toerekenba-
re tekortkoming lijdt. Tot die schade behoort mijns inziens niet de ver-
plichting tot courtagebetaling. De opdrachtgever kan zich wél van zijn 
courtageverplichting bevrijden door de bemiddelingsovereenkomst op 
grond van art. 6:265 BW te ontbinden. Het onzorgvuldig handelen van de 
makelaar kan naar mijn mening worden beschouwd als een tekortkoming 
die ontbinding rechtvaardigt; de makelaar had immers kunnen (en moe-
ten) voorkomen dat de opdrachtgever aan een insolvabele koper zou wor-
den gebonden. Uit art. 6:271 BW volgt dat de opdrachtgever door ontbin-
ding van de bemiddelingsovereenkomst wordt bevrijd van zijn courtage-
verplichting. 
* Ontbinding door koper 
Ontbindt de koper de koopovereenkomst omdat de verkoper in gebreke 
blijft met de levering van de verkochte zaak, dan heeft dit geen gevolgen 
voor het recht op courtage van de voor de verkoper optredende makelaar. 
De verkoper is immers zelf verantwoordelijk voor het sluiten van de 
77 Vgl. Rb. Arnhem 3 februari 1993, KG 1993,121 {Stouten c.s /Bouma c.s ). 
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koopovereenkomst en zijn daaruit voortvloeiende verplichtingen. Ook het 
recht op courtage van de voor de koper optredende makelaar blijft in be-
ginsel onaangetast. Dat zou naar mijn mening anders kunnen zijn indien 
zich de uitzonderlijke situatie voordoet dat de makelaar vóór de koop 
wist of had behoren te weten dat de verkoper niet aan zijn leveringsver-
plichting zou (kunnen) voldoen en hij heeft verzuimd zijn opdrachtgever 
tijdig te waarschuwen. De makelaar heeft in die uitzonderlijke situatie niet 
de zorg van een goed opdrachtnemer betracht. Deze tekortkoming recht-
vaardigt een ontbinding, en door ontbinding zal de opdrachtgever zich 
van zijn courtageverplichting kunnen bevrijden. 
Ontbindt de koper de koopovereenkomst omdat de geleverde zaak niet 
aan de koopovereenkomst beantwoordt, dan heeft dit geen gevolgen voor 
het recht op courtage van de voor de koper optredende makelaar. De ko-
per heeft in beginsel aan de op hem rustende onderzoeksplicht voldaan, 
en dus heeft de voor hem optredende makelaar ook de zorg betracht die 
van hem mocht worden verlangd. De ontbinding kan naar mijn mening 
wél gevolgen hebben voor het recht op courtage van de voor de verkoper 
optredende makelaar. Heeft de makelaar onvoldoende zorg betracht bij 
de vervulling van een mededelingsplicht die de verkoper had, dan is er 
een (toerekenbare) tekortkoming van de makelaar die ontbinding van de 
bemiddelingsovereenkomst rechtvaardigt. Door ontbinding van de be-
middelingsovereenkomst zal de verkoper zich dan van zijn courtagever-
plichting kunnen bevrijden. Gaat de koper over tot gedeeltelijke ontbinding 
van de koopovereenkomst, dan zal de verkoper mijns inziens de bemidde-
lingsovereenkomst ook gedeeltelijk kunnen ontbinden indien de makelaar 
onvoldoende zorg heeft betracht bij de vervulling van een op de verkoper 
rustende mededelingsplicht. Door gedeeltelijke ontbinding van de bemid-
delingsovereenkomst kan de verkoper bewerkstelligen dat hij een lagere 
courtage verschuldigd zal zijn: hij dient een courtage te voldoen die past 
bij de verminderde koopprijs. 
6.5.4 Vernietiging van de koopovereenkomst 
6.5.4.1 De vernietiging 
De koopovereenkomst kan in beginsel worden vernietigd indien zich een 
in de wet genoemde vernietigingsgrond voordoet. Vernietigingsgronden 
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zijn onder meer te vinden in art. 3:32 lid 2, art. 3:34 lid 2, art. 3:44 en art. 
3:45 BW. Dwaling als bedoeld in art. 6:228 BW is de vernietigingsgrond 
waarop in de praktijk het meest veelvuldig een beroep wordt gedaan bij 
de koop en verkoop van onroerende zaken. Ontdekt de koper na de over-
dracht een (feitelijk) gebrek aan de geleverde zaak, dan kan hij zich - in 
plaats van op non-conformiteit - in beginsel óók op dwaling beroepen. In 
dat geval stelt hij dat hij de koopovereenkomst onder invloed van dwaling 
heeft gesloten: zou hij het gebrek wél hebben gekend en dus een juiste 
voorstelling van zaken hebben gehad, dan had hij deze koopovereen-
komst niet gesloten. 
Voor een (geslaagd) beroep op dwaling is essentieel dat de partij die zich 
daarop beroept ten tijde van de koop een onjuiste voorstelling van zaken 
had78. Een onder invloed van dwaling tot stand gekomen koopovereen-
komst kan slechts worden vernietigd door de partij die stelt te hebben ge-
dwaald. Dat kan ook de verkoper zijn. Art. 6:228 lid 2 BW bepaalt echter 
dat de overeenkomst niet vernietigbaar is indien sprake is van een dwa-
ling die in de gegeven omstandigheden voor risico van de dwalende be-
hoort te blijven. In geval van verkopersdwalmg blijft de dwaling in de regel 
voor risico van de verkoper: degene die een hem toebehorende zaak tegen 
een contraprestatie van de hand doet, geeft daarmee in het algemeen de 
kans prijs dat de zaak eigenschappen blijkt te bezitten waarvan hij ten 
tijde van de verkoop geen vermoeden kon hebben79. 
Beantwoordt de geleverde zaak niet aan de koopovereenkomst, dan kan 
de koper met een beroep op dwaling eventueel de koopovereenkoms t ver-
nietigen; hij kocht immers onder invloed van een onjuiste voorstelling van 
zaken. Wel dient ook aan de overige eisen van art. 6:228 BW te zijn vol-
daan. Ik geef het volgende voorbeeld: 
Na de overdracht ontdekt de koper van een woning dat de grond verontreinigd is 
met olie als gevolg van lekkage van een zich in de tuin bevindende olietank. De kos-
ten van algehele sanering van de grond bedragen € 25.000,-. Vast komt te staan dat 
noch de koper, noch de verkoper ten tijde van de koop wist of had behoren te weten 
van de verontreiniging. Er was onmiskenbaar sprake van dwaling: de koper dacht 
78 Vgl. Asser/Hijma (2001), nr. 226; en Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 173-175. 
79 HR 19 juni 1959, NJ 1960,59 ('Kantharos van Stevensweert '). Vgl. Asser/Hijma (2001), 
nr. 246; en Asser/Harltemp 4-11 (2001), nr. 195. 
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een voor normaal gebruik geschikte woning te kopen, doch in werkelijkheid kocht 
hij een woning die door bodemverontreiniging (nog) niet geschikt bleek voor nor-
maal gebruik. 
De koopovereenkomst is slechts vernietigbaar indien één van de in art. 
6:228 lid 1 BW genoemde gevallen zich heeft voorgedaan. In casu is het in 
lid 1 onder c genoemde geval aan de orde, wederzijdse dwaling; ook de 
verkoper was immers niet van de verontreiniging op de hoogte. De zoge-
noemde 'kenbaarheidseis' speelt in dit verband eveneens een rol: de ver-
koper had moeten begrijpen dat de koper deze koopovereenkomst bij een 
juiste voorstelling van zaken niet zou hebben gesloten. In het gegeven 
voorbeeld zal aan deze kenbaarheidseis wel voldaan zijn80. Verder is van 
belang dat noch de aard van de koopovereenkomst, noch de verkeersop-
vattingen, noch de omstandigheden van het geval zich tegen een succes-
vol beroep op dwaling verzetten (vgl. art. 6:228 lid 2 BW). In het gegeven 
voorbeeld blijft de dwaling in beginsel niet voor risico van de koper. 
Uit art. 3:49 BW volgt dat de koper de koopovereenkomst kan (doen) ver-
nietigen door hetzij een tot de verkoper gerichte buitengerechtelijke ver-
klaring, hetzij een rechterlijke uitspraak. Omdat de koopovereenkomst be-
trekking heeft op een registergoed, is vernietiging door middel van een 
buitengerechtelijke verklaring slechts mogelijk indien de verkoper in ver-
nietiging berust. Verzet de verkoper zich tegen het beroep op dwaling, 
dan zal de koper de koopovereenkomst door de rechter moeten laten ver-
nietigen. Dit volgt uit art. 3:50 lid 2 BW, dat ertoe strekt de betrouwbaar-
heid van de openbare registers te waarborgen: de vernietiging van een 
rechtshandeling aangaande een registergoed kan pas in de openbare regis-
ters worden ingeschreven indien zij is komen vast te staan door hetzij een 
rechterlijke uitspraak, hetzij wilsovereenstemming tussen in casu koper 
en verkoper81. 
Gaat de koper over tot vernietiging, dan wordt de koopovereenkomst 
geacht nimmer te hebben bestaan. Uit art. 3:53 lid 1 BW volgt namelijk dat 
vernietiging - anders dan ontbinding - terugwerkende kracht heeft. In 
plaats van vernietiging kan de koper ook vorderen dat zijn nadeel wordt 
opgeheven. Art. 6:230 lid 2 BW bepaalt dat de rechter in geval van dwa-
80 Vgl. Asser/Hijma (2001), nr. 239; en Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 187-188. 
81 Vgl. Asser/Hartkamp 4-II (2001), nr. 470. 
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ling op verzoek van één der partijen de gevolgen van de overeenkomst ter 
opheffing van het door de dwalende geleden nadeel kan wijzigen82. Mits-
dien kan de koper in het gegeven voorbeeld vorderen dat de door hem 
verschuldigde koopprijs wordt verminderd met de aan sanering van de 
grond verbonden kosten, zijnde € 25.000,-. Heeft hij de (volledige) koop-
prijs reeds voldaan, dan kan hij bij toewijzing van zijn vordering een 
bedrag van € 25.000,- op grond van onverschuldigde betaling (art. 6:203 
BW) van de verkoper terugvorderen. 
6.5.4.2 Gevolgen van de vernietiging voor het recht op courtage 
Voor de makelaar ontstaat recht op courtage indien en zodra - door zijn 
bemiddeling - een koopovereenkomst tussen opdrachtgever en derde tot 
stand L·mt (art. 7:426 lid 1 BW). In geval van vernietiging wordt de koop-
overeenkomst - door de in art. 3:53 lid 1 BW vervatte terugwerkende 
kracht - geacht nimmer te hebben bestaan. Hierdoor wordt aan de in art. 
7:426 lid 1 BW vervatte eis dat een overeenkomst tussen opdrachtgever en 
derde tot stand gekomen moet zijn, niet (langer) voldaan, hetgeen mijns 
inziens meebrengt dat (achteraf gezien) voor de makelaar geen recht op 
courtage is ontstaan. Kortmann lijkt een andere opvatting te huldigen. 
Naar zijn mening ontbeert de makelaar bij vernietiging van de koopover-
eenkomst niet te allen tijde recht op courtage. Hij stelt: 
"Geen loon achten wij verschuldigd over een overeenkomst die naderhand op vorde-
ring van de opdrachtgever wegens een wilsgebrek wordt vernietigd. In het laatste ge-
val ontbreekt immers de instemming van de opdrachtgever met de overeenkomst. 
Indien de overeenkomst op vordering van de wederpartij wordt vernietigd, achten wij 
alleen dan geen loon verschuldigd indien ter zake van deze vernietiging aan de tus-
senpersoon een verwijt valt te maken." ' 
Kortom: vernietigt de koper de koopovereenkomst op grond van dwaling, 
dan heeft de voor de verkoper optredende makelaar wél recht op courta-
ge, tenzij hem ter zake van het ontstaan van de dwaling een verwijt te 
maken valt. Ik onderschrijf deze opvatting niet, omdat zij mij niet in over-
eenstemming lijkt met het bepaalde in art. 7:426 lid 1 BW. Vernietiging 
82 Vgl. Asser/Hijma (2001), nr. 248; Asser/Hartkamp 4-II (200Ί), nr. 481; en Dammingh 
(2000b), p. 222. 
83 Asser/Kortmann (Ί994), nr. 186. 
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van de koopovereenkomst heeft tot gevolg dat die overeenkomst nimmer 
heeft bestaan, en dus kan voor de makelaar ook geen recht op courtage 
zijn ontstaan. 
Makelaar en opdrachtgever kunnen naar mijn mening in afwijking van 
art. 7:426 lid 1 BW wél overeenkomen dat de makelaar ook in geval van 
vernietiging van de door zijn bemiddeling tot stand gebrachte koopover-
eenkomst recht op courtage zal hebben (of houden). In de algemene voor-
waarden van de NVM, de LMV en de VBO is een daartoe strekkende af-
spraak echter niet te vinden. In paragraaf 6.5.3.2 merkte ik op dat art. 11.17 
van de NVM-voorwaarden, art. 11.17 van de LMV-voorwaarden en art. 18 
van de VBO-voorwaarden bepalen dat het recht op courtage van de make-
laar onaangetast blijft wanneer een tot stand gekomen overeenkomst door 
wanprestatie of om andere reden niet tot uitvoering komt. Hieraan kan de 
makelaar bij vernietiging van de koopovereenkomst mijns inziens geen 
aanspraak op courtagebetaling ontlenen. De terugwerkende kracht van de 
vernietiging brengt immers mee dat de koopovereenkomst nimmer is 'tot 
stand gekomen'. 
In paragraaf 6.5.4.1 stelde ik dat de dwalende koper ook op grond van art. 
6:230 lid 2 BW kan vorderen dat de rechter de koopprijs vermindert met 
de kosten die verbonden zijn aan opheffing van het 'gebrek' waarop de 
dwaling betrekking had. Dat zou in het gegeven voorbeeld betekenen dat 
de koopprijs wordt verminderd met € 25.000,- (zijnde de aan sanering van 
de grond verbonden kosten). Een dergelijke koopprijsvermindering leidt 
ook tot een lagere courtage: in plaats van over de oorspronkelijke koop-
prijs is de opdrachtgever over die koopprijs minus € 25.000,- de afgespro-
ken courtage verschuldigd. Heeft de opdrachtgever de courtage reeds 
voldaan, dan kan hij het teveel betaalde op grond van onverschuldigde 
betaling (art. 6:203 BW) van de makelaar terugvorderen. 
6.6 De regeling van art. 7:426 lid 2 BW 
Het is mogelijk dat het recht op courtage in de bemiddelingsovereen-
komst afhankelijk is gesteld van de uitvoering van de (door de bemidde-
ling tot stand gekomen) koopovereenkomst tussen opdrachtgever en der-
de. Maakt de makelaar met een opdrachtgever-fcoper een dergelijke loonaf-
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spraak, dan ontstaat het recht op courtage zodra de opdrachtgever (door 
inschrijving van de transportakte in de openbare registers) eigenaar van 
het gekochte object wordt. Maakt hij zo'n afspraak met een opdrachtgever-
verkoper, dan heeft hij recht op courtage zodra de opdrachtgever de koop-
som ontvangt. Art. 7:426 lid 2 BW bevat een regeling voor het geval dat 
makelaar en opdrachtgever afspreken dat het recht op courtage pas bij de 
uitvoering van de bemiddelde koopovereenkomst zal ontstaan. Lid 2 luidt 
als volgt: 
"Indien het recht op loon afhankelijk is gesteld van de uitvoering van de bemiddelde 
overeenkomsten deze overeenkomst niet wordt uitgevoerd, is de opdrachtgever het 
loon ook verschuldigd, tenzij de niet-uitvoering niet aan hem kan worden toegere-
kend." 
Kortom: de opdrachtgever is in geval van niet-uitvoering van de koop-
overeenkomst toch courtage verschuldigd, tenzij de niet-uitvoering niet 
aan hem valt toe te rekenen. Twee gevallen van niet-uitvoering van de 
koopovereenkomst kunnen zich voordoen: de verkoper draagt de ver-
kochte zaak niet in eigendom over, en de koper blijft in gebreke met de 
voldoening van de koopprijs. Schiet de verkoper tekort in zijn verplich-
ting tot levering van de verkochte zaak, dan zal hij in beginsel wél courta-
ge verschuldigd zijn; dat is slechts anders indien het tekortschieten niet 
aan hem valt toe te rekenen. De koper is bij niet-levering in ieder geval 
geen courtage verschuldigd. Blijft hij echter zelf in gebreke met de beta-
ling van de koopprijs, dan is hij wél courtage verschuldigd; de niet-vol-
doening van de koopprijs valt aan hem toe te rekenen, want financieel 
onvermogen levert nimmer een beroep op overmacht op84. De verkoper 
is in geval van niet-voldoening van de koopprijs geen courtage verschul-
digd. 
Art. 7:426 lid 2 BW kan vooral als een regel van bewijsrecht worden be-
schouwd. Zonder lid 2 zou de makelaar in beginsel dienen te bewijzen dat 
de niet-uitvoering van de (bemiddelde) koopovereenkomst is te wijten 
aan de opdrachtgever dan wel om andere reden voor diens rekening 
komt; dit volgt uit art. 150 Rv. Door de bepaling van art. 426 lid 2 wordt 
84 Financieel onvermogen komt krachtens de verkeersopvattingen altijd voor rekening 
van de debiteur. Zie Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 333. 
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de bewijslast naar de opdrachtgever verlegd. In de MvA is hierover opge-
merkt: 
"Het niet uitvoeren van een bemiddelde overeenkomst zal immers hetzij een vrije 
keuze van de opdrachtgever zijn (bijvoorbeeld indien dit voor hem financiële voor-
delen heeft, zoals in geval de marktprijzen van goederen sterk gestegen of gedaald 
zijn), hetzij veroorzaakt worden door een voor de opdrachtgever van buiten komen-
de verhindering - daaronder begrepen wanprestatie van de wederpartij - in welke 
gevallen het in de rede ligt, deze verhindering door de opdrachtgever te laten bewij-
zen."85 
Art. 7:426 lid 2 BW behelst regelend recht86. Het staat makelaar en op-
drachtgever derhalve vrij een van lid 2 afwijkende regeling overeen te 
komen. Zo kunnen zij afspreken dat de opdrachtgever slechts courtage 
verschuldigd zal zijn indien de bemiddelde koopovereenkomst daadwer-
kelijk wordt uitgevoerd; in dat geval heeft de makelaar bij niet-uitvoering 
van de koopovereenkomst nimmer recht op courtage, ook niet wanneer 
de niet-uitvoering aan zijn opdrachtgever valt toe te rekenen. Overigens 
is het in de praktijk niet zo gebruikelijk dat makelaar en opdrachtgever 
afspreken dat het recht op courtage afhankelijk wordt gesteld van de uit-
voering van de bemiddelde koopovereenkomst. Normaliter spreken zij af 
dat recht op courtage ontstaat indien en zodra door de bemiddeling van 
de makelaar een koopovereenkomst tussen opdrachtgever en derde tot 
stand komt. 
6.7 Tweezijdige courtageberekening87 
In paragraaf 3.21 besteedde ik aandacht aan tweezijdige bemiddeling door 
de makelaar; daarvan is sprake indien koper en verkoper met het oog op 
dezelfde onroerende zaak door dezelfde makelaar worden bijgestaan. Twee-
zijdige courtageberekening is in feite een gevolg van tweezijdige bemidde-
ling: het houdt in dat de makelaar zowel aan de verkoper als aan de koper 
ter zake van dezelfde tot stand gebrachte koopovereenkomst (volledige) 
bemiddelingscourtage in rekening brengt. Eind jaren zeventig werden 
vanuit de praktijk klachten geuit over met name tweezijdige courtagebere-
85 MvA U 1991/92,17 779, nr. 8, p. 12; vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 190. 
86 Vgl. Ontwerp voor een Nieuw BW - Toelichting (1972), p. 1011. 
87 De tekst van paragraaf 6.7 is gebaseerd op: Dammingh (1999c). 
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kening op de woningmarkt88. Het kwam nogal eens voor dat de voor de 
verkoper optredende makelaar na een geslaagde bemiddeling niet alleen 
van zijn opdrachtgever, maar ook van de koper (volledige) courtage vor-
derde. Aan zijn claim jegens de koper legde hij dan ten grondslag dat zijn 
bemiddelingsdiensten ook aan de koper ten goede waren gekomen; door 
deze diensten te 'aanvaarden' was, volgens de makelaar, 'stilzwijgend' een 
bemiddelingsovereenkomst tussen koper en makelaar tot stand geko-
men89. 
In paragraaf 3.11.1 gat ik reeds aan dat in 1986 onder de naam 'Tweezijdi-
ge courtageberekening' een wetsvoorstel bij de Tweede Kamer werd inge-
diend90. Dit wetsvoorstel bevatte onder meer een afzonderlijke bepaling 
over tweezijdige courtageberekening op de woningmarkt. Op 1 oktober 
1990 is dit wetsvoorstel als wet in werking getreden: in het (oude) BW 
werd een nieuw artikel 1843a opgenomen91. De regeling van art. 1843a is 
ongewijzigd overgenomen in art. 7:417 van het huidige BW. Art. 417, gel-
dend voor lastgeving, is via de schakelbepaling van art. 7:427 BW van 
overeenkomstige toepassing op bemiddelingsovereenkomsten. De afzon-
derlijke bepaling over tweezijdige courtageberekening is terug te vinden 
in lid 4 van art. 417. 
Art. 7:417 lid 4 BW bepaalt het volgende: 
"Indien een der lastgevers een persoon is als bedoeld in art. 408 lid 3, en de rechts-
handeling strekt tot koop of verkoop dan wel huur of verhuur van een onroerende 
zaak of een gedeelte daarvan of van een recht waaraan de zaak is onderworpen, 
heeft de lasthebber geen recht op loon jegens de koper of huurder. Van deze bepa-
ling kan niet ten nadele van de koper of huurder worden afgeweken, tenzij de 
rechtshandeling strekt tot huur of verhuur van een tot woonruimte bestemd gedeel-
te van een zelfstandige woning." 
Lid 4 is alleen van toepassing op situaties waarin de makelaar bemiddelt 
in opdracht van beide partijen, de tot stand te brengen overeenkomst de 
88 Ik merkte dit reeds op in paragraaf 3.11.1. Zie ook SER-Advies (1985), p. 63. 
89 In paragraaf 3.1.2 gaf ik reeds aan dat in de rechtspraak nooit is aanvaard dat tussen 
de voor de ene partij optredende makelaar en de andere partij (i.e. de koper) een 
overeenkomst tot stand was gekomen. Deze problematiek speelde vooral bij NBM-
makelaars; de NBM achtte tweezijdige bemiddeling geoorloofd. 
90 Voorstel van wet U1985/86,19 385, nrs. 1-2. 
91 Wet van 4 juli 1990, Stb. 1990, 390, in werking getreden op 1 oktober 1990 
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verkoop dan wel verhuur van een (gedeelte van een) onroerende zaak92 
betreft, én minstens één van de opdrachtgevers een 'particulier' is93. De be-
paling laat in deze situaties op zichzelf ruimte voor tweezijdige bemidde-
ling, maar zij verbiedt de makelaar over te gaan tot tweezijdige courtage-
berekening94. Merkwaardigerwijs verbiedt lid 4 tweezijdige courtagebere-
kening eveneens wanneer tweezijdige bemiddeling plaatsvindt in over-
eenstemming met lid 1 en/of lid 2 van art. 417. 
Lid 4 richt zich tegen het zowel aan koper als verkoper in rekening bren-
gen van volledige courtage door een makelaar die in opdracht van beide 
partijen bemiddelde. Bij het ontwerpen van een daarop gerichte regeling 
zijn diverse constructies denkbaar. Zo zou kunnen worden bepaald dat 
beide partijen voor een deel (bijvoorbeeld 50%) courtageplichtig zijn, of dat 
slechts degene die als eerste aan de makelaar een bemiddelingsopdracht 
gaf, courtageplichtig zal zijn. Als belangrijk bezwaar tegen deze beide 
opties zag de regering dat voor de verkoper niet kenbaar hoeft te zijn dat 
ook de koper aan dezelfde makelaar een bemiddelingsopdracht heeft ver-
strekt95. Vandaar dat er voor gekozen is de courtageverplichting te koppe-
len aan de kwaliteit van partijen. Het ligt in dat geval voor de hand de ver-
koper courtageplichtig te maken. De omstandigheid dat de verkoper vaak 
niet weet of de koper zich door dezelfde makelaar laat bijstaan, is dan niet 
of nauwelijks bezwaarlijk. De koper kan, doordat hij doorgaans weet wie 
92 Dan wel de verkoop of de verhuur betreft van een recht waaraan de zaak is onder-
worpen. Blijkens de MvT kan bij "aan de zaak onderworpen rechten" onder meer 
worden gedacht aan het recht van erfpacht en aan appartementsrechten; zie MvT 
Il 1985/86,19 385, nr. 3, p. 9. 
93 De eis da t minstens één van beide opdrachtgevers een niet in de uitoefening van een 
beroep of bedrijf handelende persoon (particulier) moet zijn, leidt ertoe dat lid 4 na-
genoeg altijd speelt bij bemiddeling op de woningmarkt. 
94 In de MvT worden twee redenen genoemd om slechts tweezijdige courtagebereke-
ning (het gevolg), en niet tweezijdige bemiddeling (de oorzaak) te verbieden: de on-
tevredenheid over tweezijdige bemiddeling op de woningmarkt betrof met name 
de tweezijdige courtageberekening, en ten tweede kan een wettelijk verbod op twee-
zijdige bemiddeling volgens de regering niet tot stand komen zonder te treden in 
problemen rond de definitie van bemiddeling, debemiddelingsopdracht en de split-
sing van bemiddeling in fasen. Zie MvT Π1985/86,19 385, nr. 3, p. 4. 
95 MvT II1985/86, 19 385, nr. 3, p. 5. Voor de koper zal meestal wel duidelijk zijn 
(door bijvoorbeeld de tekst van de advertentie of het bord 'te koop' in de tuin) welke 
makelaar voor de verkoper optreedt. 
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voor de verkoper bemiddelt, op de regeling een beroep doen indien hem 
(bij tweezijdige bemiddeling) courtage in rekening wordt gebracht96. 
Uit de tweede volzin van lid 4 volgt dat niet ten nadele van de koper of 
huurder van het bepaalde in de eerste volzin kan worden afgeweken. Dit 
dwingendrechtelijke regime geldt ook in situaties waarin de verkoper een 
'particulier' is en de koper niet (bijvoorbeeld wanneer de koper een wo­
ning in de uitoefening van een kamerverhuurbedrijf koopt)97. Ook in der­
gelijke situaties kan de voor beide partijen optredende makelaar slechts 
jegens de verkoper aanspraak op courtage maken98. Het staat hem niet vrij 
in afwijking van lid 4 met de bedrijfsmatig handelende koper af te spreken 
dat deze courtage verschuldigd zal zijn; mocht de overeenkomst tussen 
makelaar en koper toch een courtagebeding bevatten, dan is dit beding 
naar mijn mening vernietigbaar op grond van art. 3:40 lid 2 BW. 
Het verbod van tweezijdige courtageberekening is echter niet van dwin­
gend recht voor zover de tot stand te brengen overeenkomst strekt tot de 
verhuur van onzelfstandige woonruimte99. Weliswaar is lid 4 ook dan van 
toepassing, maar blijkens het slot van de tweede volzin kunnen makelaar 
en huurder in dat geval contractueel van het bepaalde in lid 4 afwijken. 
Dit betekent dat het de makelaar vrij staat jegens de huurder aanspraak 
te maken op courtage indien hij tweezijdig bemiddelt bij het tot stand 
brengen van een huurovereenkomst betreffende een kamer of etage 
(= onzelfstandige woonruimte). 
96 ΜΌΤ II1985/86,19 385, nr. 3, p. 5-6. In de MvT wordt tevens opgemerkt dat deze 
keuze goed aansluit bij de in de praktijk gesignaleerde problemen, inhoudende dat 
de voor de verkoper optredende bemiddelaar nogal eens trachtte de koper te bewe­
gen tot opdrachtverlening c.q. courtagebetaling. Zie over deze problemen o.m. P.L. 
Dijk, 'Twee heren? Over een centraal probleem van de makelaardij m onroerende 
goederen', in de bundel: Onroerend goed. Opstellen geschreven ter gelegenheid van het 
125-jarig bestaan van de Broederschap der Notarissen in Nederland, Deventer 1968, ρ. 15-
40. 
97 Vgl. Asser/Kortmann (1994), nr. 145. In Van der Grinten (1993), nr. 38, wordt mijns in­
ziens ten onrechte gesuggereerd dat de bepaling slechts van dwingend recht is in­
dien de koper of huurder een consument is. 
98 Als de courtageplichtige kan de verkoper reeds bij het bepalen van zijn vraagprijs 
rekening houden met de te betalen courtage. Zie MvT II1985/86,19 385, nr. 3, p. 6. 
99 Met de zinsnede "een tot woonruimte bestemd gedeelte van een zelfstandige wo­
ning" in lid 4 is aansluiting gezocht bij art. 7A:1623a BW. Zie MvT II1985/86,19 385, 
nr. 3, p. 9. Bij de verhuur van een kamer of etage is sprake van de verhuur van 
onzelfstandige woonruimte (vgl. art. 7A:1623a lid 3 BW). 
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Wat is de achtergrond van het bepaalde in het slot van de tweede volzin 
van lid 4? In de praktijk houden met name bemiddelingsbureaus zich 
bezig met bemiddeling bij de huur en verhuur van onzelfstandige woon-
ruimte. De vrees bes tond dat dergelijke bureaus geen bestaansrecht (meer) 
hebben indien zij van huurders geen courtage mogen vragen. Op de ka-
mermarkt is de vraag naar kamers namelijk beduidend groter dan het 
aanbod. Verhuurders zullen zich rechtstreeks tot potentiële huurders wen-
den indien zij kosten aan de bemiddelingsbureaus moeten voldoen. Aan-
gezien bemiddelingsbureaus volgens de regering vooral op de kamer-
markt een nuttige functie vervullen, is ervoor gekozen courtagebereke-
ning aan de huurder bij (tweezijdige) bemiddeling gericht op de verhuur 
van kamers en etages niet dwingendrechtelijk te verbieden100. De praktijk 
is dan ook dat bemiddelingsbureaus in opdracht van zowel huurders als 
verhuurders bemiddelen, maar slechts aan de huurders courtage in reke-
ning brengen. Er zijn overigens aanwijzingen dat bemiddelingsbureaus 
ook in geval van tweezijdige bemiddeling bij de verhuur van zelfstandige 
woonruimte courtage aan huurders in rekening brengen, hetgeen wél 
dwingendrechtelijk door de wet wordt verboden101. 
Kortmann heeft betoogd dat lid 4 niet logisch past in de regeling van art. 
417102. Ik onderschrijf deze opvatting. Het spreekt vanzelf dat tweezijdige 
courtageberekening niet aan de orde kan zijn indien tweezijdige bemidde-
ling plaatsvond in strijd met lid 1 en/of lid 2 van art. 417. Lid 4 verbiedt 
echter ook tweezijdige courtageberekening bij geoorloofde tweezijdige be-
middeling (d. w.z. in het geval dat de tussenpersoon bemiddelde voor ko-
per en verkoper in overeenstemming met het bepaalde in lid 1 en/of lid 
2); dat lijkt mij niet logisch. Er is onvoldoende samenhang tussen met na-
me lid 2 en lid 4. Uit deze bepalingen vloeit voort dat een particuliere op-
drachtgever die eerst schriftelijke toestemming voor tweezijdige bemidde-
ling gaf, na een geslaagde bemiddeling kan weigeren courtage te betalen 
(indien hij koper of huurder is). Met de bepaling van lid 4 is de wetgever 
naar mijn mening te ver doorgeschoten in zijn wens de particulier te be-
schermen. De in lid 2 vervatte eis van schriftelijke toestemming biedt de 
100 MvT II1985/86,19 385, nr. 3, p. 6. 
101 Dammingh (1998d), p. 967. 
102 Asser/Kortmann (1994), nr. 145. 
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particulier reeds in voldoende mate bescherming. Lid 4 van art. 417 komt 
mij naast de regeling van lid 2 dan ook overbodig voor. 
In paragraaf 3.21.2 wees ik reeds op de regeling van art. II.5 van de NVM-
voorwaarden. De laatste volzin van art. II.5 heeft betrekking op tweezijdi-
ge courtageberekening. Deze luidt als volgt: 
"Komt, al dan niet in strijd met het voorgaande, tussen de opdrachtgevers van het-
zelfde NVM-lid een overeenkomst tot stand, dan kan het NVM-lid in gevallen waar-
in de wet zich niet tegen het in rekening brengen van courtage verzet, daaraan 
slechts ten opzichte van een van hen een recht op courtage ontlenen." 
Hieruit volgt dat de makelaar slechts jegens één van de beide opdrachtge-
vers aanspraak op courtage kan maken wanneer toch tweezijdige bemid-
deling plaatsvond en dit tot het sluiten van een overeenkomst heeft geleid. 
Gelet op de dwingendrechtelijke regeling van art. 417 lid 4 is deze bepa-
ling overbodig voor zover is bemiddeld bij de koop en verkoop van een 
woning. Zij is eventueel wel van betekenis in geval van tweezijdige be-
middeling bij de koop en verkoop van onroerende zaken voor bedrijfs-
doeleinden (en bij de verhuur van onzelfstandige woonruimte)103. Art. II.5 
van de LMV-voorwaarden bevat een identieke regeling. Art. 3 van de 
VBO-voorwaarden bepaalt dat de bemiddelaar voor zijn werkzaamheden 
slechts eenzijdig courtage in rekening zal brengen. 
6.8 Courtagegeschillen 
In paragraaf 6.2.4 merkte ik op dat de courtage opeisbaar is zodra door de 
bemiddeling van de makelaar een koopovereenkomst tussen opdrachtge-
ver en derde tot stand is gebracht. De makelaar zal een courtage-nota aan 
de opdrachtgever aanbieden met het verzoek het verschuldigde bedrag 
te voldoen. Het niet (tijdig) voldoen van de courtage levert een tekortko-
ming van de opdrachtgever op. Deze tekortkoming kan aan hem worden 
toegerekend. Krachtens de verkeersopvattingen levert financieel onvermo-
gen van de debiteur geen beroep op overmacht op (vgl. art. 6:75 BW)104. 
103 Alsmede in geval van tweezijdige bemiddeling bij de huur en verhuur van onroe-
rende zaken voor bedrijfsdoeleinden. 
104 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 333. 
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De opdrachtgever is op de voet van art. 6:74 BW aansprakelijk voor de 
schade die de makelaar als gevolg van de toerekenbare tekortkoming lijdt. 
Omdat het de betaling van een geldsom betreft, is de schadevergoeding 
ingevolge art. 6:119 BW gefixeerd op de wettelijke rente. Deze schadever­
goeding is de opdrachtgever verschuldigd zonder dat de makelaar enige 
(daadwerkelijk geleden) schade hoeft te bewijzen; daar staat tegenover dat 
geen hogere schadevergoeding dan de wettelijke rente kan worden gevor­
derd105. De wettelijke rente is een vergoeding voor vertragingsschade. 
Ingevolge art. 6:120 BW wordt zij bij AMvB vastgesteld; sinds 1 januari 
2001 is de wettelijke rente 8% (per jaar)106. 
Zowel de NVM als de LMV kent een aparte rechtsgang voor geschillen 
over de inhoud van de courtage-nota. Deze rechtsgang biedt opdrachtge­
vers de mogelijkheid om de courtage-nota op een relatief eenvoudige en 
goedkope wijze op haar juistheid te laten beoordelen107. Hoofdstuk VI van 
de NVM-voorwaarden heeft betrekking op de beslechting van courtagege­
schillen door de Adviescommissie Voorwaarden & Tarieven (hierna: de 'NVM-
geschillencommissie'); art. VI.l bepaalt dat deze commissie een beslissing 
kan geven bij een verschil van mening over de courtage-nota. Ingevolge 
art. V.l van de LMV-voorwaarden kan een geschil over de courtage-nota 
tussen LMV-makelaar en opdrachtgever aan de Geschillencommissie LMV 
Landelijke Mafelaars Vereniging (hierna: de 'LMV-geschillencommissie') 
worden voorgelegd. De beide geschillencommissies doen uitspraak bij 
wege van bindend advies. 
De NVM- en de LMV-voorwaarden voorzien in een geschillenbeslechting 
buiten de burgerlijke rechter om. Volgt uit art. 6:236 sub η BW dat de ge­
noemde bepalingen uit die voorwaarden 'onredelijk bezwarend' en dus 
vernietigbaar zijn in het geval dat de opdrachtgever een 'particulier' is? 
Art. 236 sub η merkt als onredelijk bezwarend aan het (in algemene voor­
waarden vervatte) beding dat voorziet in geschillenbeslechting door een 
ander dan hetzij de volgens de wet bevoegde rechter, hetzij een arbiter. De 
vraag moet naar mijn mening ontkennend worden beantwoord. Blijkens 
de wetsgeschiedenis wordt ontoelaatbaar geacht het beding dat de op-
105 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 522. 
106 KB van 18 december 2000, Stb. 2000, 597. 
107 Ik gaf dit in paragraaf 2 5.2 al aan. 
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drachtgever niet de vrijheid biedt zich tot de burgerlijke rechter te wen-
den108. De NVM- en de LMV-voorwaarden laten de opdrachtgever bij een 
courtagegeschil echter wél de keuze tussen de geschillencommissie en de 
burgerlijke rechter: hij is niet verplicht het geschil aan de geschillencom-
missie voor te leggen. Daarnaast kan de makelaar zich niet tot de geschil-
lencommissie wenden zonder de instemming van de opdrachtgever109. De 
opdrachtgever behoudt kortom steeds de vrijheid een courtagegeschil 
door de burgerlijke rechter te laten beslechten. 
De kosten verbonden aan de beslechting van een courtagegeschil door de 
NVM- of LMV-geschillencommissie zijn relatief laag. De opdrachtgever 
die zich tot de NVM-geschillencommissie wendt, dient een bedrag van 
€ 34,- te voldoen; leggen makelaar en opdrachtgever gezamenlijk een ge-
schil aan de commissie voor, dan is de opdrachtgever geen kosten ver-
schuldigd (art. VI.4 van de NVM-voorwaarden)110. In geval van behande-
ling van een geschil door de LMV-geschillencommissie moet de opdracht-
gever € 113,45 voldoen; dit bedrag wordt gerestitueerd indien de commis-
sie hem in het gelijk stelt111. De NVM-geschillencommissie bestaat uit een 
oneven aantal van ten minste drie personen, die benoemd zijn door het 
algemeen bestuur; ook de LMV-geschillencommissie bestaat uit een on-
even aantal (door het bestuur benoemde) personen112. Het staat de make-
laar niet vrij de opdrachtgever voor de burgerlijke rechter te dagvaarden 
zolang een procedure over een courtagegeschil bij de geschillencommissie 
aanhangig is113. De NVM-geschillencommissie heeft in 1998 in 104 geschil-
len uitspraak gedaan. In 56% van de behandelde courtagegeschillen be-
streed de opdrachtgever niet de juistheid van de courtage-nota op zich, 
maar stelde hij dat de makelaar zijn belangen onvoldoende had behar-
tigd114. In 47% van de uitspraken werd de courtage-aanspraak ten gunste 
108 Pari. Gesch. Boek 6 (Inv. 3,5 en 6) (1990), p. 1716. Dit blijkt ook uit de laatste zinsnede 
van art. 6:236n BW. 
109 Zie art. VI.4 van de NVM-voorwaarden en art. V.l van de LMV-voorwaarden. Ove-
rigens moet de makelaar zijn opdrachtgever eerst wijzen op de geschillencommissie 
alvorens hij tot dagvaarding overgaat. Vgl. Croes (2001b), p. 312-313. 
110 Vgl. A.L. Croes, 'Over geschillen met makelaars', TvC (1999), p. 243. 
111 Zie art. 9 van het Geschillen- en klachtenreglement van de LMV. 
112 Zie art. VI. 1 van de NVM-voorwaarden en art. 4-8 van het Geschillen- en klachtenre-
glement van de LMV. 
113 Zie art. VI.7 van de NVM-voorwaarden. Vgl. A.L. Croes, 'Over geschillen met 
makelaars', TDC (1999), p. 244. 
114 Gebaseerd op de verstrekte gegevens in: Vastgoed, afl. juli/aug. 1999, p. 60 
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van de opdrachtgever gewijzigd115. Van de LMV-geschillencommissie zijn 
mij geen cijfermatige gegevens bekend. 
Zoals gezegd doen de beide geschillencommissies uitspraak bij wege van 
bindend advies116. Het bindend advies, gericht op beëindiging van het par-
tijen verdeeld houdende courtagegeschil, kan worden aangemerkt als een 
vaststellingsovereenkomst in de zin van art. 7:900 BW117. Het levert geen voor 
tenuitvoerlegging vatbare titel op. Blijft de opdrachtgever in gebreke met 
de voldoening van de courtage die hij ingevolge een door de geschillen-
commissie gegeven uitspraak verschuldigd is, dan zal de makelaar zich 
tot de burgerlijke rechter moeten wenden om een executoriale titel te ver-
krijgen. Bij de rechter kan niet meer dan een marginale toetsing van het 
bindend advies plaatsvinden. Uit art. 7:904 BW volgt dat een bindend 
advies slechts door de rechter kan worden vernietigd indien gebonden-
heid van de opdrachtgever daaraan in de gegeven omstandigheden naar 
maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn. In het 
arrest HR 12 september 1997, NJ 1998, 382 (Confood/Zürich) besliste de 
Hoge Raad dat alleen 'ernstige gebreken' in de beslissing een bindend ad-
vies onaanvaardbaar kunnen maken118. 
Voor beide geschillencommissies geldt dat tegen een door de commissie 
gegeven uitspraak hoger beroep niet mogelijk is. Bij de NVM worden 
tuchtrechtelijke klachten behandeld door de Raad van Toezicht en cour-
tagegeschillen door de NVM-geschillencommissie. De LMV-geschillen-
commissie behandelt zowel tuchtrechtelijke klachten als courtagegeschil-
len; de in het Geschillen- en klachtenreglement van de LMV vervatte pro-
cedure heeft betrekking op de behandeling van klachten én courtage-
geschillen. De VBO kent geen commissie voor de beslechting van cour-
tagegeschillen. Courtagegeschillen tussen een VBO-makelaar en een op-
drachtgever worden derhalve steeds (zo nodig) door de burgerlijke rech-
ter beslecht. 
115 Gebaseerd op de verstrekte gegevens in: Vastgoed, afl. juli/aug. 1999, p. 60. 
116 Zie art. VI.2 van de NVM-voorwaarden. 
117 Vgl. W. Hugenholtz, Hoofdlijnen van Nederlands burgerlijk procesrecht, voortgezet 
door W.H. Heemskerk, Den Haag 1998, p. 255. 
118 Vgl. Bijzondere overeenkomsten (Mac Lean en Wachter), art. 7:904 BW, aant. 2. 
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DE AANSPRAKELIJKHEID VAN DE MAKELAAR 
7.1 Inleiding 
7.1.1 Algemeen 
De makelaar kan aansprakelijk zijn voor schade die als gevolg van een 
door hem gemaakte beroepsfout voor zijn opdrachtgever of een derde ont-
staat. Lijdt de opdrachtgever schade door gebrekkige dienstverlening, dan 
wordt de aansprakelijkheid in beginsel op art. 6:74 BW gebaseerd: de op-
drachtgever stelt dan dat de makelaar tekortschoot in de nakoming van 
een (ingevolge de bemiddelingsovereenkomst) op hem rustende verbinte-
nis, dat deze tekortkoming aan hem kan worden toegerekend, en dat hij 
mitsdien gehouden is tot vergoeding van de schade die hierdoor is ont-
staan1. Lijdt een derde schade als gevolg van een fout van de makelaar, dan 
is art. 6:162 BW de grondslag voor aansprakelijkheid: de derde zal dan 
stellen dat de makelaar handelde in strijd met de zorgvuldigheid die hij 
in de gegeven omstandigheden (jegens de derde) had moeten betrachten, 
en dat hij daarom gehouden is tot vergoeding van de schade die door 
deze onrechtmatige daad is ontstaan. 
In paragraaf 3.4 gaf ik reeds aan dat de makelaar zich jegens zijn op-
drachtgever als een 'goed' opdrachtnemer dient te gedragen. Voor een 
professionele opdrachtnemer als de makelaar houdt deze norm in dat hij 
bij zijn dienstverlening de zorg van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk 
handelend' vakgenoot in acht behoort te nemen. Deze (algemene) norm 
van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot wordt ook 
gehanteerd bij de beoordeling of het handelen van de makelaar jegens een 
1 De opdrachtgever kan zijn vordering tot schadevergoeding eventueel ook op art. 
6:162 BW baseren. Zie over deze 'samenloop' o.m.: J.A.M. Strens-Meulemeester, 'Sa-
menloop van contractuele en buitencontractuele aansprakelijkheid', in: S.C.J.J. 
Kortmann e.a. (red.), Onderneming en 5 jaar nieuw burgerlijk recht, Deventer 1997, 
m.n. p. 277-279. 
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derde een onrechtmatige daad oplevert2. In een concreet geval wordt aan 
de hand van alle relevante omstandigheden bepaald of de makelaar over-
eenkomstig voornoemde norm heeft gehandeld. Uiteraard wordt bij de 
toetsing van het handelen van de makelaar jegens zijn opdrachtgever ook 
rekening gehouden met de inhoud van de bemiddelingsovereenkomst. 
De aansprakelijkheid van de makelaar wordt ook wel met de term 'be-
roepsaansprakelijkheid' aangeduid. Hiermee wordt gedoeld op de aanspra-
kelijkheid van een beroepsbeoefenaar voor schade die als gevolg van een 
beroepsfout ontstaat. Een 'beroepsfout' is aan de orde wanneer de beroeps-
beoefenaar (jegens zijn opdrachtgever of een derde) in strijd met de maat-
staf van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot heeft 
gehandeld3. De term 'beroepsaansprakelijkheid' is overigens meer een so-
ciologische aanduiding dan een juridische definitie4. Zij wordt gebruikt 
om de aansprakelijkheid van beroepsbeoefenaren (zoals artsen, notarissen, 
advocaten, accountants, etcetera) aan te duiden. Maar welke vormen van 
dienstverlening hebben als 'beroepsuitoefening' te gelden? In de regel 
wordt aangenomen dat daarvan sprake is bij dienstverlening gebaseerd 
op eigen verantwoordelijkheid, deskundigheid en ervaring, waarbij de 
dienstverlener veelal gebonden is aan beroeps- en gedragsregels5. De ma-
kelaar wordt onomstreden als een beroepsbeoefenaar beschouwd6. 
7.2.2 Ontwikkelingen in het aansprakelijkheidsrecht 
Het aansprakelijkheidsrecht houdt in dat iemand die schade lijdt, deze 
schade op een ander kan verhalen mits het recht een grondslag voor aan-
sprakelijkheid van die ander biedt. De grondslag voor aansprakelijkheid 
van beroepsbeoefenaren die door een beroepsfout schade veroorzaken, 
kan zijn art. 6:74 BW of art. 6:162 BW. Eén van de functies van het aan-
2 Vgl. T/ïtfes (1995), p. 106; Tjütes (1996), p. 47; J.B.M. Vranken, 'Naar een meer geïnte-
greerd aansprakelijkheidsrecht bij wanprestatie en onrechtmatige daad', in: S.C.J.J. 
Kortmann e.a. (red.), Onderneming en nieuw Burgerlijk Recht, Zwolle 1991, p. 325; en 
Van den Akker (2001), p. 29. 
3 Vgl. Michiels van Kessemch-Hoogendam (1995), p. 1 en 3. 
4 Zie Arisz (1991), ρ 1; en Stoiker (1995), p. 15. 
5 Ansz/Kamphuisen (1987), p. 9-10 en 65-66. 
6 Vgl. Middag (1991), p. 62; en Brunner (1995), p. 933; zie ook art. la van de inmiddels 
vervallen Wet Economische Mededinging, zoals gewijzigd bij wet van 21 april 1987, 
Stb. 1987. 
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sprakelijkheidsrecht is preventie: het risico van aansprakelijkheid stimu­
leert de beroepsbeoefenaar de nadelige gevolgen die zijn handelen voor 
anderen kan hebben, in zijn afweging te betrekken. Hierdoor zal hij zich 
in het algemeen meer moeite getroosten om het toebrengen van schade 
(aan anderen) te vermijden7. 
In de laatste vijftien jaar heeft zich een ontwikkeling voltrokken die wel 
wordt aangeduid met de term 'toenemende claimcultuur'. Onder 'claimcul-
tuur' wordt verstaan een cultuur waarin burgers elkaar veelvuldig en voor 
hoge bedragen in juridische zin aanspreken ter vergoeding van geleden 
schade8. Er is een tendens waarneembaar die erop neerkomt dat het aantal 
schadeclaims groeit en ook de omvang (van de gevorderde schadevergoe­
ding) per claim toeneemt9. De toenemende claimcultuur heeft mede tot 
gevolg gehad dat de Hoge Raad in de afgelopen jaren een aanzienlijk aan­
tal arresten over de aansprakelijkheid van met name artsen, accountants, 
advocaten en notarissen heeft gewezen10. 
Ook ten aanzien van de aansprakelijkstelling van makelaars geldt dat de 
'claimfrequentie' (vrij) onrustbarend is toegenomen: vaker dan voorheen 
trachten opdrachtgevers en derden die schade hebben geleden, hun scha­
de op de makelaar (die naar hun mening een fout beging) af te wentelen11. 
Dit neemt niet weg dat over de aansprakelijkheid van de makelaar zeer 
weinig (gepubliceerde) jurisprudentie voorhanden is. Mij is niet bekend 
wat daarvan de reden kan zijn. Wellicht worden veel claims reeds in een 
vroegtijdig stadium door de verzekeraar afgewikkeld. De meeste make­
laars hebben zich ingedekt tegen het risico van aansprakelijkheid door een 
beroepsaansprakelijkheidsverzekering af te sluiten. Een ontvangen scha-
7 Vgl. Kamerstukken 111998/99,26 630, nr. 1, p. 5; M. Faure en T. Hartlief, N/B (1999), 
p. 2010; en T. Hartlief, NTBR (2000), p. 12-13. 
8 Vgl. Kamerstukken II1998/99,26 630, nr. 1, p. 2; M. Faure en T. Hartlief, N/B (1999), 
p. 2007; en Aansprakelijkheidsrecht (1999), p. 11. 
9 Vgl. Kamerstukken II1998/99,26 630, nr. 1, p. 2; Bolt/Spier (1996), ρ 17-18 en 23; Aan­
sprakelijkheidsrecht (1999), p. 14; en S.C.J.J. Kortmann in Beroepsaansprakelijkheid van 
A tot Z, 1997, p. 41. Reeds in Arisz/Knmphuisen (1987), p. 12-17, werd gesproken van 
een 'spectaculaire groei' van het aantal claims. 
10 Zie voor vindplaatsen: Onrechtmatige daad (W.G. Huijgen), VI.2, aant. 17 (accoun­
tant), aant. 33-36 (advocaat), aant. 107-128 (notaris); alsmede Michwls van Kessemch-
Hoogendam (1995), p. 93-112 (arts). 




declaim zullen zij melden aan hun verzekeraar, die vervolgens bepaalt op 
welke wijze de claim wordt afgewikkeld. 
De minister van justitie heeft in 1999 een brief aan de Tweede Kamer ge-
zonden met daarin het standpunt van de regering over de (toenemende) 
claimcultuur12. Debrief noemt onder meer de volgende determinanten die 
aan de toenemende claimcultuur bijdragen: verzakelijking van (dienstver-
lenings-)relaties, privatisering, een groei van de aansprakelijkheidsverze-
keringsproducten, een toename van de 'claimbewustheid' onder burgers, 
de 'juridisering' van de samenleving alsmede ontwikkelingen in de rechts-
hulpverlening (toename aantal advocaten)13. Na vermelding van enkele 
positieve en negatieve aspecten van de toenemende claimcultuur wordt 
in de brief aangegeven welke maatregelen de regering eventueel kan tref-
fen om een 'ongebreidelde' groei van de claimcultuur tegen te gaan. De 
minister stelt aan het slot van de brief dat het regeringsbeleid niet gericht 
zal zijn op het tegengaan van het gebruik van het aansprakelijkheidsrecht, 
maar op het bestrijden en (waar mogelijk) voorkomen van 'uitwassen'14. 
Ook in de literatuur is aan de toenemende claimcultuur aandacht ge-
schonken15. Daarbij is met name de vraag opgeworpen of het in de toe-
komst nog wel mogelijk zal zijn om de aansprakelijkheid van beroepsbe-
oefenaren te verzekeren. De meeste beroepsbeoefenaren hebben zich door 
middel van een beroepsaansprakelijkheidsverzekering tegen het risico van 
aansprakelijkheid verzekerd. In navolging van ontwikkelingen in de Ver-
enigde Staten kent ook de Nederlandse rechter de laatste jaren hogere 
schadevergoedingen dan voorheen toe. Dit heeft ertoe geleid dat de verze-
kerbaarheid van beroepsaansprakelijkheid onder druk is komen te staan. 
De (commerciële) verzekeraars zijn hun beleid ten aanzien van aansprake-
lijkheidsverzekeringen gaan heroverwegen, hetgeen hogere verzekerings-
12 Claimcultuur, brief van de minister van justitie, Kamerstukken Π1998/99,26 630, nr. 
1. Zie hierover ook: 'Oprukkende claimcultuur moet halt toegeroepen worden', N/S 
(1999), p. 1175-1178. 
13 Vgl. Kortmann (1995), p. 14-15. 
14 Claimcultuur, brief van de minister van justitie, Kamerstukken Π1998/99,26 630, nr. 
l ,p . 2-10. 
15 Zie o.m. M. Faure en T. Hartlief, N/B (1999), p. 2007-2015; M. Faure en T. Hartlief, 
A & V (1999), p. 75-84; Aansprakelijkheidsrecht (1999); Spier (1997), p. 409-410; en Ν. 
Frenk, Ν/Β (1999), p. 1547. 
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premies, strengere polisclausules en in enkele gevallen het niet langer 
aanbieden van verzekeringen tot gevolg heeft gehad16. 
Sommige schrijvers hebben alternatieven voor de beroepsaansprakelijk-
heidsverzekering bedacht. Als alternatieven zijn onder meer genoemd: 
a) de directe schadeverzekering17, b) schadefondsen en c) door de overheid 
aan te bieden verzekeringen18. Ik zal in dit hoofdstuk de toenemende 
claimcultuur als een gegeven aanvaarden, en ga niet in op de achtergron-
den en mogelijke gevolgen daarvan. Ook de verschillen in claimcultuur 
tussen de Verenigde Staten en Nederland19 alsmede alternatieven voor de 
beroepsaansprakelijkheidsverzekering laat ik buiten beschouwing. Wél 
zal ik ingaan op de inhoud van de beroepsaansprakelijkheidsverzekerin-
gen zoals die thans (door verzekeraars) aan makelaars worden aangebo-
den. 
7.1.3 Plan van behandeling 
In dit hoofdstuk sta ik stil bij diverse aspecten betreffende de aansprake-
lijkheid van de makelaar. Paragraaf 7.2 handelt over de aansprakelijkheid 
van de makelaar jegens zijn opdrachtgever; ik zal met name de eisen voor 
vestiging van aansprakelijkheid bespreken. In paragraaf 7.3 komt de aan-
sprakelijkheid van de makelaar op grond van onrechtmatige daad aan de 
orde. In paragraaf 7.4 ga ik in op de omvang van de op de makelaar rus-
tende schadevergoedingsplicht. De invloed van het tuchtrecht op de vesti-
ging van (civielrechtelijke) aansprakelijkheid bespreek ik in paragraaf 7.5. 
In paragraaf 7.6 besteed ik aandacht aan de inhoud van de beroepsaan-
sprakelijkheidsverzekeringen zoals die thans (door verzekeraars) aan ma-
kelaars worden aangeboden. Tot besluit van dit hoofdstuk ga ik in para-
graaf 7.7 in op de exoneratieclausule als instrument ter beperking van de 
16 Vgl. Hartlief/Tjittes (1999), p. 17-20; en Aansprakelijkheidsrecht (1999), p. 38. 
17 Bij een directe schadeverzekering verzekert de potentiële benadeelde zich (zelf) tegen 
de schade die door een beroepsfout kan ontstaan. 
18 Spier (1997), p. 419-421; N. Frenk, N/B (1999), p. 1547-1554; T. Hartlief, NTBK (2000), 
p. 14; en J. Spier, 'Mijmeringen ter afsluiting van een (A & V) tijdperk. Gevaren en 
uitdagingen van een zich steeds verder ontwikkelend aansprakelijkheidsrecht', 
A & V (2000), p. 123-129. 
19 Zie over deze verschillen: Claimcultuur, brief van minister van justitie, Kamerstukken 
II1998/99, 26 630, nr. 1, p. 7; M. Paure en T. Hartlief, NJB (1999), p. 2013-2014; en 
M. Faure en T. Hartlief, A & V (1999), p. 75-84. 
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aansprakelijkheid. Het zou te ver voeren om in dit hoofdstuk aan elk van 
de hiervoor genoemde aspecten uitvoerig aandacht te besteden. Ik zal me 
daarom (moeten) beperken tot het schetsen van hoofdlijnen. 
7.2 Aansprakelijkheid jegens de opdrachtgever 
7.2.2 De eisen van art. 6:74 BW 
In paragraaf 3.3.3 gaf ik aan dat op basis van de inhoud van de bemidde-
lingsovereenkomst alsmede aan de hand van de wet, de gewoonte en de 
eisen van redelijkheid en billijkheid wordt vastgesteld welke verbintenis-
sen de makelaar jegens zijn opdrachtgever heeft. Komt de makelaar een 
verbintenis niet of niet behoorlijk na, dan gedraagt hij zich in beginsel niet 
als een goed opdrachtnemer en handelt hij dus in strijd met de norm van 
art. 7:401 BW. Betracht hij niet de zorg van een 'redelijk bekwaam' en 
'redelijk handelend' vakgenoot, dan schiet hij tekort in de nakoming van 
een op hem rustende verbintenis. Lijdt de opdrachtgever schade als ge-
volg van deze tekortkoming, dan kan hij de makelaar hiervoor (met suc-
ces) aansprakelijk stellen indien aan alle eisen van art. 6:74 BW wordt vol-




d) causaal verband20. 
Over deze eisen merk ik het volgende op: 
Ada) Tekortkoming 
De tekortkoming bestaat uit een beroepsfout: de makelaar heeft ten op-
zichte van zijn opdrachtgever niet overeenkomstig de maatstaf van een 
'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot gehandeld. De fout 
kan gelegen zijn in het niet nakomen van een verbintenis die de makelaar 
ingevolge de bemiddelingsovereenkomst had; hij verzuimde bijvoorbeeld 
de koopakte met het oog op het transport naar de notaris door te leiden. 
Maar het is ook mogelijk dat de fout een onbehoorlijke nakoming betreft; de 
20 Vgl. Verbintenissenrecht (B.J. Broekema-Engelen), art. 6:74 BW, aant. 38-10. 
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makelaar handelde bijvoorbeeld onvoldoende zorgvuldig door aan zijn 
opdrachtgever mede te delen dat op het aan te kopen object een woonbe-
stemming rust zonder dit eerst bij de gemeente te hebben geverifieerd 
(terwijl in werkelijkheid een andere bestemming op het pand blijkt te rus-
ten). 
Ad b) Toerekenbaarheid 
De tekortkoming moet aan de makelaar kunnen worden toegerekend. In-
gevolge art. 6:75 BW kan een tekortkoming aan de schuldenaar worden 
toegerekend indien zij is te wijten aan diens schuld, dan wel krachtens 
wet, rechtshandeling of in het verkeer geldende opvattingen voor zijn 
rekening komt21. Bestaat de tekortkoming uit een beroepsfout, dan wordt 
deze vaak aan de makelaar toegerekend omdat zij is te wijten aan diens 
schuld: in het (rechterlijk) oordeel dat de makelaar niet conform de maat-
staf van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot heeft 
gehandeld, ligt besloten dat hem een verwijt treft. Buiten verwijtbaarheid 
kan de tekortkoming eventueel krachtens wet of verkeersopvattingen aan 
de makelaar worden toegerekend22. 
Ad c) Schade 
Aansprakelijkheid van de makelaar kan slechts aan de orde zijn indien 
voor de opdrachtgever schade is ontstaan. Op de schadevergoedings-
verbintenis ex art. 6:74 BW zijn de bepalingen van afdeling 6.1.10 BW van 
toepassing. Uit art. 6:95 BW volgt dat de voor vergoeding in aanmerking 
komende schade vermogensschade en 'ander nadeel' kan zijn. Met 'ander 
nadeel' wordt bedoeld niet-vermogensschade, ook wel 'immateriële scha-
de' of 'smartengeld' genoemd23. Deze schade is niet (in objectieve zin) op 
geld waardeerbaar; vandaar dat art. 6:106 BW ter zake van deze schade 
bepaalt dat de benadeelde recht heeft op een 'naar billijkheid' vast te stel-
len schadevergoeding. De schade die een opdrachtgever door een be-
roepsfout van de makelaar lijdt, omvat veelal vermogensschade. 
21 Vgl. Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nis. 309-346. 
22 Vgl. HR30januari 1981, NJ1982,56 (Notaris X./Koo BtauwTan) Uit HR 29 november 
1991, NJ 1992,808 (P./Mr. A.) blijkt echter dat een beroepsfout met zonder meer aan 
de beroepsbeoefenaar wordt toegerekend. 
23 Schadevergoeding (R J.B Boonekamp), art. 6:95 BW, aant. 18. 
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Bij (de vergoeding van) vermogensschade wordt een onderscheid ge-
maakt tussen vervangende schadevergoeding en aanvullende schadever-
goeding. 'Vervangende schadevergoeding' is de vergoeding die in de 
plaats treedt van (behoorlijke) nakoming van de niet (deugdelijk) nageko-
men verbintenis; een vordering tot vervangende schadevergoeding kan 
niet tezamen met een vordering tot nakoming worden ingesteld. 'Aanvul-
lende schadevergoeding' betreft de vergoeding van schade die de op-
drachtgever door de tekortkoming in zijn overige vermogen heeft gele-
den24. Bij schadevergoeding in verband met een beroepsfout van de make-
laar is doorgaans met name aanvullende schadevergoeding aan de orde. In 
paragraaf 7.4 ga ik op de omvang van de schade nader in. 
Ad d) Causaal verband 
In het algemeen behoeft de makelaar slechts de schade te vergoeden die 
het gevolg is van zijn toerekenbare tekortkoming: tussen de tekortkoming 
en de schade moet een oorzakelijk of causaal verband bestaan25. Het cau-
saal verband is in tweeërlei opzicht van belang: ten eerste is er het causaal 
verband bij de vestiging van aansprakelijkheid, en ten tweede is er het cau-
saal verband bij de omvang van de schadevergoedingsplicht26. Het oordeel 
dat de makelaar een beroepsfout heeft gemaakt, is op zichzelf (nog) onvol-
doende voor aansprakelijkheid. Aansprakelijkheid wordt (pas) gevestigd 
indien komt vast te staan dat als gevolg van die beroepsfout voor de op-
drachtgever schade is ontstaan27. 
Art. 6:98 BW bepaalt dat slechts voor vergoeding in aanmerking komt de 
schade die in zodanig (causaal) verband staat met de gebeurtenis waarop 
de aansprakelijkheid berust, dat zij als een gevolg van deze gebeurtenis 
aan de schuldenaar kan worden toegerekend. In de literatuur wordt wel 
aangenomen dat dit criterium van 'toerekening naar redelijkheid' zowel 
op de vestiging van aansprakelijkheid alsook op de omvang van de scha-
24 Verbintenissenrecht (B.J. Broekema-Engelen), art. 6:74 BW, aant. 46. 
25 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 425. 
26 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 4; Klaassen (1991), p. 261-
264; D. Kaandorp, 'De omkeringsregels', AA 50 (2001), p. 838; en T. Hartlief, WPNR 
6472 (2002), p. 8. 
27 Vergelijk ter zake van de notaris (bijvoorbeeld) HR 29 mei 1998, NJ1999,287 (notuns 
D./zusters P.): het verzuim van de notaris om in de openbare registers herrecherche 
te verrichten, werd onzorgvuldig geacht; voor aansprakelijkheid van de notaris was 
echter ook nodig dat door zijn beroepsfout schade was ontstaan. 
350 
De aansprakelijkheid van de makelaar 
devergoedingsplicht betrekking heeft28. Art. 6:98 BW beoogt de rechter de 
vrijheid te geven om in ieder afzonderlijk geval aan de hand van de con-
crete omstandigheden vast te stellen óf aansprakelijkheid wordt gevestigd, 
alsmede wat de omvang van de te betalen schadevergoeding moet zijn29. 
Het causaal verband aangaande de omvang van de schadevergoedings-
plicht komt in paragraaf 7.4 nader aan de orde. 
Voor het tijdstip waarop de schadevergoedingsverbintenis ontstaat, is art. 
6:74 lid 2 BW van belang. Is nakoming nog mogelijk, dan dient er eerst ver-
zuim als bedoeld in art. 6:81 BW te zijn alvorens de vordering tot schade-
vergoeding opeisbaar wordt. Bij een beroepsfout van de makelaar zal de 
door de opdrachtgever in te stellen vordering zoals gezegd doorgaans tot 
vergoeding van aanvullende schade strekken. In dat geval blijft art. 6:74 
lid 2 BW buiten toepassing, aangezien nakoming 'blijvend onmogelijk' zal 
zijn (en dus geen verzuim wordt vereist)30. 
7.2.2 Gezichtspunten bij de vestiging van aansprakelijkheid 
Het in art. 6:98 BW vervatte criterium van 'toerekening naar redelijkheid' 
heeft zoals gezegd ook betrekking op de vestiging van aansprakelijkheid. 
Het beoogt de rechter de vrijheid te geven in ieder concreet geval vast te 
stellen o/aansprakelijkheid van de makelaar wordt gevestigd. In literatuur 
en rechtspraak worden wel enkele gezichtspunten onderkend die een rol 
kunnen spelen bij de beantwoording van de vraag of aansprakelijkheid 
van de dienstverlener jegens de opdrachtgever wordt gevestigd. Ik noem 
de volgende gezichtspunten: 
- Aftiankelijkheidsrelatie 
De makelaar wordt geacht een deskundige beroepsbeoefenaar te zijn; vaak 
wordt hij mede met het oog op zijn deskundigheid ingeschakeld. De door-
gaans ondeskundige opdrachtgever zal zich in een nogal afhankelijke po-
sitie bevinden. Deze afhankelijkheidsrelatie (die overigens bij vele vormen 
28 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 432; en Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art 6:98 
BW, aant. 4. Anders: G.H.A. Schut, Onrechtmatige daad, Deventer 1997, p. 83. 
29 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 432. 
30 Vgl. Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nrs. 357-359; en Verbintenissenrecht (BJ. Broekema-
Engelen), art. 6:74 BW, aant. 47. 
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van dienstverlening speelt) brengt mee dat strenge eisen behoren te wor-
den gesteld aan de door de makelaar in acht te nemen zorgvuldigheid31. 
- Relatieve deskundigheid 
Als tweede gezichtspunt kan worden genoemd de relatieve deskundig-
heid van de opdrachtgever32. De opdrachtgever verkeert in een minder af-
hankelijke positie naarmate hij zelf deskundiger is te achten. Is de op-
drachtgever-koper bijvoorbeeld een bij de gemeente werkzame jurist, dan 
zal de makelaar in beginsel minder snel aansprakelijk zijn wanneer hij 
verzuimde het bestemmingsplan te raadplegen dan wanneer de opdracht-
gever juridisch geheel ondeskundig is. Uit het arrest HR 27 maart 1992, NJ 
1993,188 (Meijer/notaris S.) volgt dat de in acht te nemen zorgvuldigheid 
haar grens vindt daar waar de dienstverlener goede grond heeft aan te ne-
men dat de opdrachtgever zichzelf op de hoogte heeft gesteld of reeds vol-
doende inzicht heeft33. 
- Mate van verwijtbaarheid 
Een derde gezichtspunt is de mate van verwijtbaarheid. Bij de vestiging 
van aansprakelijkheid wordt in het algemeen zowel met de aard van de 
aansprakelijkheid alsook met de aard van de overtreden norm rekening 
gehouden. De 'aard van de aansprakelijkheid' is in geval van toerekenbare 
tekortkoming schuldaansprakelijkheid (te onderscheiden van risico-aanspra-
kelijkheid)34. Voor wat betreft de 'aard van de overtreden norm' geldt dat 
bij overtreding van verkeers- en veiligheidsnormen in het algemeen eer-
der aansprakelijkheid wordt gevestigd dan bij overtreding van zorgvul-
digheidsnormen35. In geval van een beroepsfout is nagenoeg altijd sprake 
van de schending van een zorgvuldigheidsnorm36. De mate van verwijtbaar-
heid kan variëren: het onzorgvuldig handelen kan een gevolg zijn van op-
zet, grove schuld of lichte schuld, maar het is ook mogelijk dat de make-
laar in het geheel geen verwijt treft. In het algemeen wordt eerder aan-
31 Bolt/Spier (1996), p. 120-121. 
32 Bolt/Spier (1996), p.Ul. 
33 Vgl. HR 8 september 2000, NJ 2000, 614 (A./Timmers). 
34 Scfadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 29.2. 
35 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 434; en Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 
BW, aant. 29.3; en Bolt/Spier (1996), p. 123-124. 
36 Bolt/Spier (1996), p. 123. 
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sprakelijkheid gevestigd naarmate de makelaar ter zake van de fout een 
zwaarder verwijt treft37. 
- Voorzienbaarheid van schade 
Bij het bepalen van de omvang van de schadevergoedingsplicht speelt de 
voorzienbaarheid van de door de opdrachtgever gestelde schade een be-
langrijke rol38 (in paragraaf 7.4 zal ik hier nader op ingaan). De voorzien-
baarheid van schade is ook een relevant gezichtspunt bij de beoordeling 
of aansprakelijkheid wordt gevestigd39. De maatstaf van een 'redelijk be-
kwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot brengt mee dat de makelaar 
dient te vermijden dat voor zijn opdrachtgever redelijkerwijs voorzienba-
re schade ontstaat. Heeft de makelaar zijn opdrachtgever aan onnodige 
(vermijdbare) risico's blootgesteld, dan kan dit ertoe leiden dat eerder aan-
sprakelijkheid wordt gevestigd40. 
- Aard van de schade 
Een ander gezichtspunt is de aard van de schade. Ter zake van het begrip 
'vermogensschade' in de zin van art. 6:95 BW valt een drieledig onderscheid 
te maken. Vermogensschade kan zijn 'zaakschade' (= schade door aantas-
ting van een zaak), 'persoonsschade' (= schade door aantasting van een 
persoon) en 'zuivere vermogenschade' (= schade die niet is zaakschade of 
persoonsschade)41. Persoonsschade wordt in beginsel eerder toegerekend 
dan zaakschade, zaakschade eerder dan schade die bestaat in extra kosten 
en uitgaven, en schade door vermogensverlies eerder dan winstderving42. 
Een beroepsfout van een arts leidt vaak tot persoonsschade; in de regel 
wordt dan eerder aansprakelijkheid gevestigd. De beroepsfout van een 
makelaar heeft doorgaans geen persoonsschade, maar vermogensschade 
tot gevolg43. 
37 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 434; en Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6.98 
BW, aant. 29.4. 
38 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nrs. 435-436; en Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 
6:98 BW, aant. 31.1. 
39 Vgl. Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 31.3. 
40 Vgl. voor een advocaat: HR 2 april 1982, NJ 1983, 367 (Smael c.s./Mr. Moszkowicz). 
41 Vgl. Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 413; en Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 
6:98 BW, aant. 30. 
42 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 433; en Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 
BW, aant. 30. 
43 Vgl. Bolt/Spier (1996), p. 124. 
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- Mogelijkheid van verzekering 
De mogelijkheid om een verzekering tegen beroepsaansprakeiijkheid af 
te sluiten, kan een rol spelen bij de beoordeling of aansprakelijkheid 
wordt gevestigd44. In dit verband zijn twee aspecten relevant: ten eerste 
is het voor de opdrachtgever in het algemeen niet mogelijk zich te verze-
keren tegen schade die hij eventueel door een fout van de makelaar zal lij-
den. Ten tweede leggen de NVM, de LMV en de VBO de bij hen aangeslo-
ten makelaars de plicht op een beroepsaansprakelijkheidsverzekering af 
te sluiten. Aangenomen wordt dat de rechter bij de beoordeling of aan-
sprakelijkheid wordt gevestigd, met deze aspecten rekening houdt45. In 
paragraaf 7.6 zal ik op (de inhoud van) de beroepsaansprakelijkheidsver-
zekering nader ingaan. 
Met inachtneming van voornoemde gezichtspunten stelt de rechter in een 
concreet geval aan de hand van de gegeven omstandigheden vast of aan-
sprakelijkheid van de makelaar jegens zijn opdrachtgever wordt geves-
tigd. Deze gezichtspunten zijn eveneens van belang bij de beoordeling of 
op grond van onrechtmatige daad aansprakelijkheid jegens een derde wordt 
gevestigd. Daarnaast spelen zij ook een rol van betekenis bij het vaststel-
len van de omvang van de schadevergoedingsplicht46. Sommige gezichts-
punten zullen méér van invloed zijn bij het bepalen van de omvang van 
de schadevergoeding: zo wordt aan het gezichtspunt van de voorzien-
baarheid van (de) schade bij de beoordeling of de schade als een gevolg 
van de beroepsfout kan worden toegerekend, in het algemeen meer ge-
wicht toegekend dan bij het bepalen of aansprakelijkheid wordt gevestigd. 
7.2.3 Stelplicht en bewijslast 
Hoe zit het met de stelplicht en de bewijslast bij een op art. 6:74 BW geba-
seerde vordering tot schadevergoeding? Als uitgangspunt geldt art. 150 
Rv: degene die zich beroept op rechtsgevolgen van door hem gestelde fei-
ten, draagt de bewijslast van die feiten, tenzij uit een bijzondere regel of 
44 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 434; alsmede Asser/Hartkamp 4-III (1998), nrs. 22-25. 
Zie ook Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 35; en Hartlief/ 
Tjittes (1999), m.n. p. 21-34. 
45 Vgl. Bolt/Spier (1996), p. 124-125; Spier (1997), p. 414-415; en HartliefiTjittes (1999), 
p. 23-32. 
46 Bolt/Spier (1996), p. 86. 
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uit de eisen van redelijkheid en billijkheid een andere bewijslastverdeling 
voortvloeit. Dit betekent dat de opdrachtgever (in een procedure) dient te 
stellen dat op de makelaar een verbintenis rustte, dat hij is tekortgeschoten 
in de (behoorlijke) nakoming daarvan, en dat hierdoor schade is ontstaan. 
De rechter moet deze stellingen als vaststaand beschouwen indien zij niet 
of onvoldoende gemotiveerd worden betwist (art. 149 lid 1 Rv). Met name 
de gestelde tekortkoming en schade zullen nogal eens door de makelaar 
worden betwist. Uit art. 150 Rv volgt dan dat de opdrachtgever in begin-
sel moet bewijzen dat de makelaar een tekortkoming (bestaande uit een be-
roepsfout) heeft gepleegd en dat hij hierdoor schade heeft geleden47. De 
opdrachtgever hoeft niet te stellen dat de tekortkoming kein worden toege-
rekend: uit de structuur van art. 6:74 lid 1 BW vloeit namelijk voort dat de 
makelaar dient te stellen en zo nodig te bewijzen dat de tekortkoming niet 
aan hem kan worden toegerekend48. 
Voor de stelplicht en de bewijslast aangaande de tekortkoming is de inhoud 
van de geschonden verbintenis van belang. De inhoud van de verbintenis 
wordt vastgesteld door uitleg van hetgeen partijen zijn overeengekomen. 
Strekte de geschonden verbintenis tot het bereiken van een bepaald resul-
taat, dan zal de opdrachtgever in het algemeen eenvoudiger aan de stel-
plicht en de bewijslast kunnen voldoen. Hij kan dan in beginsel volstaan 
met te stellen dat het overeengekomen resultaat niet is bereikt49. Bij be-
twisting zal de makelaar dan moeten bewijzen dat hij niet is tekortgescho-
ten in de nakoming van de op hem rustende verbintenis. 
Ik wijs ter illustratie op het arrest HR 4 september 1998, NJ 1998, 828 
(Waarbroek/H.), waarin van een 'resultaatsverbintenis' sprake was. De op-
drachtgever had gesteld dat de dienstverlener (een belastingconsulent) 
een beroepsfout had gemaakt doordat hij een voor de opdrachtgever te 
verzenden formulier niet (althans niet deugdelijk) had verzonden. De 
dienstverlener beweerde het formulier wel te hebben verzonden, zij het 
niet per aangetekende post. Vaststond dat het formulier niet (tijdig) was 
gearriveerd bij de instantie waar het in behandeling genomen had moeten 
47 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 346; en Verbintenissenrecht (B.J. Broekema-Engelen), 
art. 6:74 BW, aant. 52.1. 
48 Vgl. A-G Hartkamp in zijn conclusie voor het arrest HR 9 januari 1998, NJ 1998,272 
(Brok/Huberts). Zie ook: Bakkerus (2000), p. 89 en 125. 
49 Vgl. Michiels van Kessentch-Hoogendam (1995), p. 9-10; en Giesen (1999), p. 29-30. 
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worden. Het hof had aan de opdrachtgever te bewijzen opgedragen dat de 
dienstverlener in de nakoming van diens verplichting tot (tijdige) verzen-
ding van het formulier was tekortgeschoten. Deze beslissing van het hof 
hield in cassatie geen stand: volgens de Hoge Raad brengt de zorg van een 
goed opdrachtnemer mee dat de dienstverlener een methode van verzen-
ding kiest waarbij een (deugdelijk en gedateerd) verzendbewijs en/of ont-
vangstbewijs wordt verkregen, opdat hij zo nodig kan bewijzen dat hij het 
formulier tijdig heeft verzonden dan wel dat het formulier de geadresseer-
de tijdig heeft bereikt. Naar het oordeel van de Hoge Raad rustte op de 
dienstverlener de last te bewijzen dat hij niet was tekortgeschoten in de na-
koming van zijn verbintenis tot verzending. 
Strekte de geschonden verbintenis echter niet tot het bereiken van een re-
sultaat maar tot het leveren van een (deugdelijke) inspanning, dan zal de 
opdrachtgever minder eenvoudig aan de op hem rustende stelplicht en 
bewijslast kunnen voldoen. Dit heeft onder meer te maken met het ver-
schil in kennis- en deskundigheidsniveau tussen opdrachtgever en dienst-
verlener. De opdrachtgever die bijvoorbeeld stelt dat de chirurg een fout 
heeft gemaakt bij een risicovolle en gecompliceerde medische operatie, zal 
deze stelling door een gebrek aan kermis en deskundigheid vaak niet kun-
nen onderbouwen. Daar komt bij dat gesprekken tussen opdrachtgever en 
dienstverlener vaak buiten aanwezigheid van getuigen plaatsvinden; de 
opdrachtgever die stelt dat de notaris hem niet (of verkeerd) heeft voorge-
licht, zal dit doorgaans niet kunnen bewijzen wanneer de notaris stelt dat 
deze voorlichting wél is gegeven in de 'beslotenheid' van de spreekka-
mer50. 
De Hoge Raad is de opdrachtgever in zekere mate in zijn 'bewijsnood' 
tegemoetgekomen. Stelt een patiënt dat bij een medische operatie een fout 
is gemaakt, dan kan van de aansprakelijk gestelde arts worden verlangd 
dat hij voldoende feitelijke gegevens verstrekt ter motivering van zijn be-
twisting van de door de patiënt gestelde fout, teneinde de patiënt aan-
knopingspunten voor eventuele bewijslevering te verschaffen (HR 20 no-
vember 1987, NJ 1988,500 (Timmer/Deutman)). Soms heeft de arts dus een 
50 Vgl. Van Dunne (1995), p. 664; en Michiels van Kessenich-Hoogendam (1995), p. 11. 
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verzwaarde stelplicht51. Uit de jurisprudentie van de Hoge Raad volgt dat 
ook andere dienstverleners een verzwaarde stelplicht kunnen hebben. Dat 
geldt bijvoorbeeld voor de notaris: stelt de opdrachtgever dat hij ondeug-
delijk is geadviseerd, dan kan van de notaris worden verlangd dat hij vol-
doende feitelijke gegevens verstrekt ter motivering van zijn betwisting dat 
hij een onjuist advies zou hebben gegeven. Uit het arrest HR 10 januari 
1997, NJ1999,286 (notaris W./W.) blijkt dat de notaris onder omstandighe-
den aan deze verzwaarde stelplicht voldoet wanneer hij aan de opdracht-
gever een kopie verstrekt van een notitie met aantekeningen die hij (als 
geheugensteun voor zichzelf) van het overleg met de opdrachtgever heeft 
gemaakt52. 
Ook op de makelaar die in verband met een onjuist of niet gegeven advies 
aansprakelijk wordt gesteld, kan een verzwaarde stelplicht rusten. Ik geef 
het volgende voorbeeld: van de voor de koper optredende makelaar mag 
worden verwacht dat hij zijn opdrachtgever voorafgaand aan de koop op 
mogelijke feitelijke gebreken aan de te kopen woning wijst. Ontdekt de 
koper na de koop en de levering toch een feitelijk gebrek, dan zal hij de 
herstelkosten in de vorm van schade eventueel op de makelaar willen ver-
halen. Aan zijn vordering legt hij dan ten grondslag dat de makelaar een 
beroepsfout heeft gemaakt, inhoudende dat deze als deskundige het ge-
brek had behoren op te merken en zijn opdrachtgever daarop had moeten 
wijzen. Betwist de makelaar dat hij zijn opdrachtgever niet op het gebrek 
gewezen heeft, dan zal de opdrachtgever in beginsel dienen te bewijzen 
dat de makelaar de gestelde fout heeft begaan. Van de makelaar kan dan 
(eventueel) wél worden verlangd dat hij voldoende feitelijke gegevens 
verstrekt ter motivering van zijn stelling dat hij zijn opdrachtgever wél op 
het gebrek heeft gewezen. 
Het gevolg van het niet (kunnen) voldoen aan de verzwaarde stelplicht 
door de dienstverlener kan een omkering van de bewijslast zijn: in plaats 
van dat de opdrachtgever moet bewijzen dat de dienstverlener een be-
roepsfout heeft gemaakt, zal de dienstverlener moeten bewijzen dat hij 
wél overeenkomstig de maatstaf van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk 
51 Vgl. HR 7 september 2001, NJ 2001, 615 (M./Van D.); en HR 23 november 2001, 
RvdW 2001,188 (I./Stichtmg Gezondheidszorg). 




handelend' vakgenoot heeft gehandeld53. Ook een (nog) verderstrekkend 
gevolg is eventueel mogelijk: het niet voldoen aan de verzwaarde stel-
plicht kan ertoe leiden dat de stellingen van de opdrachtgever als zijnde 
onvoldoende gemotiveerd betwist komen vast te staan, met als gevolg dat 
voor een aan de dienstverlener te verstrekken bewijsopdracht geen plaats 
meer is54. 
Welke maatregelen moeten dienstverleners met het oog op hun verzwaar-
de stelplicht treffen? Van hen kan immers worden verlangd dat zij feitelij-
ke gegevens verstrekken waaruit blijkt dat zij hun opdrachtgever wél juist 
hebben voorgelicht. Ten aanzien van artsen is gesuggereerd dat zij hun 
patiënt een schriftelijke verklaring kunnen laten ondertekenen waaruit 
blijkt dat deze bepaalde informatie heeft ontvangen. Bolt meent dat zulke 
verstrekkende maatregelen niet nodig zijn; naar haar mening kan worden 
volstaan met een aantekening in het dossier dat de informatie is ver-
strekt55. Volgens Kleijn valt uit het arrest HR 10 januari 1997, NJ 1999,286 
(notaris VV./W.) af te leiden dat het voor de dienstverlener belangrijk is aan-
tekeningen te maken van gesprekken waarin advies wordt verstrekt (en 
deze aantekeningen te bewaren). Het zou zijns inziens nog beter zijn de 
korte inhoud van dergelijke gesprekken per brief aan de opdrachtgever 
te bevestigen56. 
De makelaar doet er naar mijn mening goed aan de informatie die hij ver-
strekt, (zo mogelijk) per brief aan zijn opdrachtgever te bevestigen, zeker 
wanneer het informatie betreft die voor de opdrachtgever van groot be-
lang kan zijn. Ik wijs ter illustratie op een (tuchtrechtelijke) uitspraak van 
de Centrale Raad van Tucht van de NVM van 30 december 2000. De koper 
van een appartement maakte zijn makelaar het verwijt dat deze had ge-
zegd dat het was toegestaan om in het appartement een medische praktijk 
uit te oefenen, terwijl dat in werkelijkheid niet het geval bleek te zijn. De 
CRvT NVM overwoog onder meer: 
53 Vgl. HR 18 februari 1994, NJ 1994, 368 (Schepers/De Brwjn). 
54 Vgl. HR 13 januari 1995, NJ 1997,175 (De Heel/Korver). Zie ook Bolt/Spier (1996), p. 
140-141; Giesen (1999), p. 21-22; en Bakkems (2000), p. 88. 
55 Bolt/Spier (1996), p. 140. 
56 Zie W.M. Kleijn in zijn annotatie onder het arrest HR 10 januari 1997, NJ 1999,286. 
In T.R. Hidma, 'ABC van de notariële aansprakelijkheid', WPNR 6239 (1996), p. 
707-708 wordt gesuggereerd dat de notaris in de notariële akte zou kunnen c.q. moe-
ten vermelden dat hij de comparanten over bepaalde aspecten heeft voorgelicht. 
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"De makelaar stelt de koper uitdrukkelijk te hebben medegedeeld dat het gebruik 
als praktijkruimte slechts was toegestaan met toestemming van de Vereniging van 
Eigenaars. Gelet op het grote belang van de koper had het dan op de weg van de 
makelaar gelegen deze mededeling schriftelijk (cursief JD) aan de koper te bevesti-
gen. Een dergelijke schriftelijke bevestiging had er wellicht toe geleid dat de koper 
zich nog eens ernstig had beraden over de aankoop. Bovendien zou dan zijn vastge-
legd dat de makelaar de koper heeft gewezen op de mogelijk aan de transactie ver-
bonden nadelige consequenties, zodat daarover geen misverstanden konden ont-
staan." 
Kortom: gelet op het grote belang dat voor de opdrachtgever aan de infor-
matie was verbonden, had het op de weg van de makelaar gelegen de ge-
dane mededelingen schriftelijk te bevestigen. Het verdient in ieder geval 
aanbeveling om van elke bemiddelingsopdracht een afzonderlijk dossier 
aan te leggen en in het dossier aan te tekenen aan welke personen welke 
informatie is verstrekt. De maatstaf van art. 7:401 BW brengt mijns inziens 
de verplichting mee een dossier aan te leggen voor zover dat voor een 
goede dienstverlening noodzakelijk is; art. 7:454 lid 1 BW kan van over-
eenkomstige toepassing worden geacht op de rechtsverhouding tussen 
makelaar en opdrachtgever. Daarnaast kan het (met het oog op de hier-
voor genoemde verzwaarde stelplicht) voor de makelaar dienstig zijn 
méér gegevens in het dossier vast te leggen58. 
Ook ten aanzien van het causaal verband dat voor de vestiging van aan-
sprakelijkheid wordt vereist, heeft de opdrachtgever in beginsel de stel-
plicht: hij moet stellen dat als gevolg van de tekortkoming van de make-
laar voor hem schade is ontstaan. Dit betekent dat hij voldoende feiten 
moet stellen waaruit volgt dat zonder de tekortkoming geen schade zou 
zijn ontstaan59. Bij betwisting door de makelaar rust op de opdrachtgever 
in beginsel de bewijslast60. Uit het arrest HR 26 januari 1996, NJ 1996, 607 
('Dicky Trading ΙΓ) kan echter worden afgeleid dat dit anders ligt indien de 
makelaar een (ongeschreven) gedragsnorm schond die er toe strekte de 
opdrachtgever te beschermen tegen een bepaald risico: in dat geval is het 
causaal verband tussen beroepsfout en schade in beginsel gegeven indien 
57 CRvT NVM 30 december 2000, CR 00/912 (Vastgoed, afl. juli/aug. 2001), p. 67. 
58 Vgl. Bijzondere overeenkomsten (M.C.I.H. Biesaart), art. 7:454 BW, aant. 3. 
59 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 12. 
60 Vgl. (voor beroepsfout door notaris) HR 20 september 1996, NJ 1996, 747 {Beurs-
kens/B. Notarissen c.s.). 
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het risico zich heeft verwezenlijkt61. De opdrachtgever kan dan dus vol­
staan met te stellen dat de norm is geschonden en dat het risico zich hier­
door heeft verwezenlijkt. Ter afwering van aansprakelijkheid moet de ma­
kelaar dan stellen en zo nodig bewijzen dat de schade ook zou zijn ont­
staan indien hij de beroepsfout niet had gemaakt62. In paragraaf 7.4 ga ik 
nader in op de stelplicht en de bewijslast ter zake van de omvang van de 
schadevergoedingsplicht. 
7.3 Aansprakelijkheid jegens derden 
7.3.1 De eisen van art. 6:162 BW 
Het is ook mogelijk dat een ander dan de opdrachtgever schade lijdt als 
gevolg van een fout van de makelaar. Wil deze derde diens schade op de 
makelaar verhalen, dan zal hij op grond van onrechtmatige daad een 
vordering tegen de makelaar (moeten) instellen; een contractuele relatie 
tussen derde en makelaar ontbreekt immers. Art. 6:162 BW stelt ter zake 
van aansprakelijkheid uit onrechtmatige daad de volgende eisen: 
a) onrechtmatige daad; 
b) toerekenbaarheid; 
c) schade; 
d) causaal verband; 
e) relativiteit63. 
Over deze eisen merk ik het volgende op: 
Ad a) Onrechtmatige daad 
De onrechtmatige daad bestaat uit een beroepsfout: de makelaar heeft niet 
de zorgvuldigheid betracht die hij, als 'redelijk bekwaam' en 'redelijk han­
delend' makelaar, ingevolge art. 6:162 lid 2 BW jegens de derde in acht 
61 De Hoge Raad heeft deze regel nadien herhaaldelijk bevestigd: zie HR 16 juni 2000, 
N] 2000, 584 (Sint-Willibrord/V.); HR 19 januari 2001, NJ 2001, 524 (Ter Hofte/Oude 
Monnmk Motors BV); en HR 2 maart 2001, NJ 2001, 649 (Stichting M./H-)-
62 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 12. Zie ook: T. Hartlief, 
'Causaliteitsonzekerheid: betekenis en reikwijdte van de 'omkeringsregel", AA 50 
(2001), p. 452-459. 
63 Onrechtmatige daad (C.H.M. Jansen), art. 6:162 lid 1 BW, aant. 1; en Asser/Hartkamp 
4-ΠΙ(1998),ηι.26. 
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had moeten nemen. Er is slechts één (gepubliceerd) arrest van de Hoge 
Raad over onrechtmatig handelen van een makelaar jegens een derde: HR 
4 februari 1977, NJ 1977, 278 (Gerritsen/Zwaan). De koper van een woning 
(Gerritsen) had de voor de verkoper optredende makelaar (Zwaan) aan-
sprakelijk gesteld op grond van onrechtmatige daad. Bij de bezichtiging 
voorafgaand aan de koop was het de koper opgevallen dat er op het erf 
een verhard pad was, dat uitkwam bij een hek dat toegang gaf tot een be-
lendend perceel. Hij had aan de makelaar gevraagd of de onroerende zaak 
met een erfdienstbaarheid was bezwaard. De makelaar had dit uitdrukke-
lijk ontkend; bij raadpleging van zowel de notariële akte van aankomst als 
de openbare registers was hem namelijk niet van een erfdienstbaarheid 
gebleken. Na de levering kwam aan het licht dat er (toch) wél een erf-
dienstbaarheid op het perceel rustte; de koper leed hierdoor schade (be-
staande uit waardevermindering van de onroerende zaak). De Hoge Raad 
achtte het handelen van de makelaar onrechtmatig, omdat hij had behoren 
te weten dat het door hem verrichte onderzoek onvoldoende zekerheid 
kon geven over de afwezigheid van erfdienstbaarheden. Een erfdienst-
baarheid kan immers ook door verjaring ontstaan. Het was in dat licht on-
verantwoord geweest tegenover de koper uitdrukkelijk te ontkennen dat de 
zaak met een erfdienstbaarheid was bezwaard. 
In ieder concreet geval wordt beoordeeld of de makelaar in de gegeven 
omstandigheden de zorgvuldigheid van een 'redelijk bekwaam' en 'rede-
lijk handelend' vakgenoot heeft betracht. Deze maatstaf brengt overigens 
niet mee dat de makelaar te allen tijde heeft in te staan voor de juistheid 
van door hem (aan derden) verstrekte informatie; wel wordt van hem een 
hoge mate van zorgvuldigheid gevergd64. Ik wijs op het arrest HR 22 
maart 1996, NJ 1996,668 (Kromjongh/Van Dijk c.s.), dat ik in paragraaf 3.4.2 
reeds besprak. Het verdient mijns inziens aanbeveling dat de makelaar zo 
nodig tijdig navraag bij gemeenten (en/of andere instanties) doet en zo 
mogelijk een schriftelijke bevestiging van ingewonnen gegevens vraagt 
alvorens hij (verkregen) informatie aan een derde verstrekt. 
Ad b) Toerekenbaarheid 
De onrechtmatige daad dient aan de makelaar toegerekend te kunnen 
worden. Deze toerekenbaarheid van de daad moet worden onderscheiden 
64 Vgl. Hof Den Bosch 6 juni 1990, NJ 1991, 258 (De Valouwe/NVG). 
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van de toerekenbaarheid van de schade als bedoeld in art. 6:98 BW65. 
Ingevolge art. 6:162 lid 3 BW kan de onrechtmatige daad aan de makelaar 
worden toegerekend indien zij is te wijten aan zijn schuld of aan een oor­
zaak die krachtens wet of verkeersopvattingen voor zijn rekening komt. 
Voorts moet een onderscheid worden gemaakt tussen de onrechtmatig­
heid en de schuld: de onrechtmatigheid betreft de daad, terwijl de schuld 
betrekking heeft op de dader66. De grens tussen onrechtmatigheid en 
schuld is echter 'vloeiend'; met het onrechtmatig karakter van de daad 
komt vaak tevens de schuld van de dader vast te staan67. Ook in het oor­
deel dat de makelaar in strijd met de maatstaf van een 'redelijk bekwaam' 
en 'redelijk handelend' vakgenoot heeft gehandeld, ligt doorgaans beslo­
ten dat hij schuld heeft aan de daad. 
Ade) Schade 
Aansprakelijkheid van de makelaar kan slechts aan de orde zijn indien 
voor de derde schade is ontstaan. Op de schadevergoedingsplicht ex art. 
6:162 BW zijn de bepalingen van afdeling 6.1.10 BW van toepassing. De 
schade die een derde door een beroepsfout van de makelaar lijdt, omvat 
doorgaans met name vermogensschade als bedoeld in art. 6:96 BW. De om­
vang van de schade komt in paragraaf 7.4 nader aan de orde. 
Ad d) Causaal verband 
In het algemeen behoeft de makelaar slechts de schade te vergoeden die 
het gevolg is van zijn onrechtmatige daad: tussen de beroepsfout en de 
door de derde geleden schade moet een causaal verband bestaan. Deze eis 
van causaal verband betreft niet alleen de vestiging van aansprakelijkheid, 
maar ook de omvang van de schadevergoedingsplicht. Ingevolge art. 6:98 
BW komt slechts voor vergoeding in aanmerking de schade die in zodanig 
(causaal) verband staat met de beroepsfout dat zij als een gevolg van die 
fout aan de makelaar kan worden toegerekend. De eis van het causaal 
verband tussen de beroepsfout en de schade bespreek ik in paragraaf 7.4. 
65 G.H.A. Schut, Onrechtmatige daad, Deventer 1997, p. 35; en Onrechtmatige daad 
(C.H.M. Jansen), art. 6:162 lid 3 BW, aant. 2. 
66 Asser/Hartkamp 4-ΠΙ (1998), nr. 74; G.H.A. Schut, Onrechtmatige daad, Deventer 1997, 
p. 37; en Onrechtmatige daad (C.H.M. Jansen), art. 6:162 lid 3 BW, aant. 7. 
67 Vgl. Asser/Hartkamp 4-III (1998), nr. 77. 
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Ade) Relativiteit 
Teneinde te vermijden dat een té vergaande aansprakelijkheid van de da-
der ontstaat, wordt de eis van relativiteit gesteld. Deze eis vloeit voort uit 
de relativiteitsleer. Volgens de relativiteitsleer kan een daad onrechtmatig 
zijn jegens een derde zonder onrechtmatig te zijn jegens andere derden68. 
Dit is terug te vinden in de woorden 'jegens een ander' in art. 6:162 lid 1 
BW: slechts de persoon jegens wie de gedraging onrechtmatig is, kan met 
een beroep op art. 6:162 BW de dader aansprakelijk stellen69. Art. 6:163 BW 
bevat een relativiteitseis die verder strekt: een schadevergoedingsplicht 
ontbreekt wanneer de geschonden norm niet strekt tot bescherming tegen 
de schade zoals de benadeelde die heeft geleden70. De relativiteitseis van 
art. 163 bevat zowel een beperking naar de kring van benadeelde perso-
nen als naar het soort schade71. 
De derde die op grond van art. 6:162 BW een vordering tegen de makelaar 
instelt, zal vaak de contractuele wederpartij van de opdrachtgever zijn. 
Met deze derde heeft de makelaar meestal rechtstreeks contact gehad. 
Denk aan de koper die van de voor de verkoper optredende makelaar ten 
onrechte de (mondelinge) verzekering kreeg dat de bodem onder de ge-
kochte woning niet verontreinigd is. Aan de hand van de omstandigheden 
van het geval wordt beoordeeld of de door de makelaar aan de koper ge-
geven verzekering maatschappelijk onzorgvuldig en dus onrechtmatig 
was. In een dergelijke situatie zijn de onrechtmatigheidsvraag enerzijds 
en de relativiteitseis anderzijds voor wat betreft de persoon van de bena-
deelde (de koper) niet of nauwelijks van elkaar te onderscheiden. 
Het is eventueel mogelijk dat de makelaar wordt geconfronteerd met een 
vordering ingesteld door een derde met wie hij geen contact heeft gehad. 
Ik geef het volgende voorbeeld: een voor de verkoper optredende makelaar 
die bemiddelde bij de verkoop van een bedrijfspand, heeft ten onrechte 
aan de koper verzekerd dat de bodem niet verontreinigd is. Na de leve-
ring verhuurt de koper het pand aan een huurder; de koper is dan nog 
niet van de verontreiniging op de hoogte. Met het oog op zijn bedrijfsuit-
68 Asser/Hartkamp 4-III (1998), nr. 97. 
69 C.H.M. Jansen, Onrechtmatige daad: algemene bepalingen, Deventer 1996, p. 49. 
70 Vgl. Asser/Hartkamp 4-111 (1998), nr. 97. 
71 C.H.M. Jansen, Onrechtmatige daad: algemene bepalingen, Deventer 1996, p. 49; en On-
rechtmatige daad (G.E. van Maanen), art. 6:163 BW, aant. 1. 
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oefening pleegt de huurder investeringen in het door hem gehuurde pand; 
vervolgens ontdekt hij dat de bodem onder het pand verontreinigd is. De 
huurder lijdt schade doordat hij zijn bedrijfsuitoefening als gevolg van de 
verontreiniging niet (zonder meer) in het pand kan voortzetten. Hij stelt 
dat de voor de verkoper optredende makelaar onrechtmatig heeft gehan-
deld door aan de koper te verzekeren dat de bodem niet verontreinigd 
was (zonder hierover eerst voldoende zekerheid te hebben verkregen). 
Kan de huurder de makelaar met succes aansprakelijk stellen voor de 
door hem geleden schade?72 
Uit dit voorbeeld blijkt dat de kring van benadeelde derden groot kan 
zijn. Bij andere vormen van dienstverlening kan deze kring nog groter 
zijn. Denk aan de schade die een derde lijdt doordat hij afging op een on-
juiste accountantsverklaring die hij toevallig in handen kreeg73. Of aan de 
schade die een derde lijdt doordat hij vertrouwde op een notariële akte 
waarvan de inhoud onjuist blijkt te zijn74. Kan zo'n (willekeurige) derde 
de accountant respectievelijk de notaris met succes aansprakelijk stellen? 
De noodzaak van de relativiteitseis doet zich hier gevoelen. Het is echter 
de vraag hoe ver deze eis zich uitstrekt. 
Uit de jurisprudentie lijkt te volgen dat de relativiteitseis concreet inhoudt 
dat de dienstverlener zich had moeten realiseren dat als gevolg van zijn han-
delen (deze) schade voor (deze) derden kon ontstaan75. In het hiervoor ge-
geven voorbeeld is dus doorslaggevend of de makelaar op het moment 
72 De mogelijkheden die de huurder eventueel heeft om op grond van de huurovereen-
komst tegen zijn verhuurder te ageren, laat ik onbesproken. 
73 Vgl. Hof Den Bosch 28 september 1983, NJ 1985,120 (Dankers/A ). 
74 Vgl. HR 28 september 1990, NJ 1991,473 (Credit Lyonnais Bank Nederland NV/notans 
T.). 
75 Vgl. HRlOdecember 1993, NJ 1994,667(VanIttersum/Rabobank"Ermelo-Harderwijk") 
(door bank aan derde verstrekte informatie); en Hof Den Bosch 22 oktober 1991, NJ 
1992, 466 (S./Van Dun c.s.) (taxatie). Zie t.z.v. de notaris (en diens zorg voor de in-
houd van notariële akten): HR 28 september 1990, NJ 1991,473 (Credit Lyonnais Bank 
Nederland NV/notaris T.); HR 23 december 1994, NJ 1996, 627 (Mr Gerntse q CJ c.s 
/notaris V.); HR 23 december 1994, NJ 1996, 628 (notons M./Mr. Gerritse q.q. c.s ); en 
HR 4 oktober 1996, NJ 1997, 594 (Van Stiphout/notaris S ). Zie voorts: J.M. Smits, 
'Aansprakelijkheid voor aan derden verschafte informatie', in: R.PJ L. Tjittes en 
M. A. Blom (red.). Bank & aansprakelijkheid, Deventer 1996, m.n. p. 98-104; en E.J A.M. 
van den Akker, 'Noblesse oblige? Aansprakelijkheid van de accountant ten opzichte 
vein derden', in: A.J.H.W. Coppelmans e.a. (red.), Het actuele recht 2, Tilburgse com-
mentaren, Lelystad 1995, p. 44. 
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dat hij de verzekering aan de koper gaf, had behoren te voorzien dat door 
zijn onjuiste informatie voor een toekomstige huurder schade zou kunnen 
ontstaan. Afhankelijk van de concrete feiten en omstandigheden wordt 
vastgesteld of de makelaar dit had moeten voorzien. Denkbaar is dat de 
makelaar wél had behoren te voorzien dat het pand door andere personen 
bedrijfsmatig in gebruik zou worden genomen, maar dat hij er geen reke-
ning mee had behoeven te houden dat het pand in de toekomst als woning 
zou worden gebruikt. In dat geval wordt niet aan de relativiteitseis vol-
daan wanneer een latere bewoner van het pand de makelaar in verband 
met de verontreiniging aansprakelijk stelt76. 
In ieder concreet geval wordt aan de hand van de gegeven omstandighe-
den beoordeeld of op grond van art. 6:162 BW aansprakelijkheid wordt 
gevestigd77. Bestaat het onrechtmatig handelen uit de schending van een 
zorgvuldigheidsnorm (hetgeen bij beroepsfouten doorgaans het geval is) 
dan kunnen de onrechtmatigheidseis, de relativiteitseis en de eis van het 
causaal verband (ter zake van de schade) in zekere mate 'samensmelten'78. 
De ongeschreven norm betreft immers de zorgvuldigheid die de dienst-
verlener in een bepaalde verhouding tegenover één of meer andere perso-
nen moet betrachten; hieruit volgt dat die norm naar haar aard niet strekt 
tot bescherming van de belangen van alle derden die als gevolg van het 
onzorgvuldig handelen schade lijden79. Maeijer meent dat de relativitei ts-
eis door de in acht te nemen specifieke zorgvuldigheidsnorm wordt 'ge-
absorbeerd'80. Voor wat betreft de schade geldt dat door middel van het 
in art. 6:98 BW vervatte criterium van 'toerekening naar redelijkheid' min 
76 Zie ter zake van de accountant: Bolt/Spier (1996), p. 158; en Van den Akker (2001), p. 
64-73 en 80-83; en Beroepsaansprakelijkheid van A tot Z, 1997, p. 34. Zie ook: Hof Den 
Haag 27 juni 2000, JOR 2001,70 (X/Van der Vorst); en Rb. Den Haag 13 juni 2001, NJ 
2001, 445 ('Stichting Vie 'd Or'). 
77 Vgl. Bolt/Spier (1996), p. 129. 
78 Volgens sommige schrijvers geldt de relativiteitseis niet in geval van schending van 
een (ongeschreven) zorgvuldigheidsnorm. Zie hierover Asser/Hartkamp 4-111 (1998), 
nr. 99; en C.H.M. Jansen, Onrechtmatige daad: algemene bepalingen, Deventer 1996, p. 
50. 
79 HR 2 december 1994, N] 1995,288 (Poot/ABP). Het onzorgvuldig handelen door het 
ABP werd wel onrechtmatig geacht jegens het Poot-concern, maar met jegens Poot 
in privé (als aandeelhouder). Vgl. Bakkerus (2000), p. 90-91 




of meer hetzelfde resultaat kan worden bereikt als met de relativiteitseis 
van art. 6:163 BW81. 
7.3.2 Stelplicht en bewijslast 
De derde die op grond van art. 6:162 BW een vordering tegen de makelaar 
instelt, dient in beginsel het volgende te stellen en zo nodig te bewijzen: 
- het complex van feiten waaruit blijkt dat de makelaar een beroepsfout 
heeft begaan en dus onrechtmatig heeft gehandeld; 
- dat deze beroepsfout aan de makelaar kan worden toegerekend (ex art. 
6:162 lid 3 BW); 
- dat als gevolg van deze beroepsfout voor de derde schade is ontstaan82. 
De bewijslast aangaande de toerekenbaarheid zal echter toch vaak niet op 
de derde rusten. In de constatering dat de makelaar een beroepsfout heeft 
begaan, ligt namelijk nogal eens het oordeel besloten dat hij hieraan 
schuld heeft. Beroept de makelaar zich op het ontbreken van schuld, dan 
zal hij moeten bewijzen dat hem geen verwijt treft (en dat de fout hem 
overigens niet kan worden toegerekend)83. 
In paragraaf 7.2.3 merkte ik op dat de opdrachtgever vaak moeilijk aan de 
bewijslast aangaande de tekortkoming kan voldoen. De derde zal moeite 
hebben met de op hem rustende bewijslast aangaande de beroepsfout (de 
onrechtmatige daad): hij is veelal niet of moeilijk in staat te bewijzen dat 
de makelaar in strijd met de maatstaf van een 'redelijk bekwaam' en 'rede­
lijk handelend' vakgenoot heeft gehandeld. Ook in een door een derde 
aanhangig gemaakte procedure kan de makelaar een verzwaarde stelplicht 
hebben. Heeft bijvoorbeeld de koper van een woning een rechtsvordering 
tegen de voor de verkoper optredende makelaar ingesteld in verband met 
een door deze laatste gedane onjuiste mededeling, dan L·n van de make­
laar worden verlangd dat hij voldoende feitelijke gegevens verstrekt ter 
motivering van zijn betwisting dat hij een onjuiste mededeling heeft ge­
daan, teneinde de koper aanknopingspunten voor eventuele bewijsleve­
ring te verschaffen. Met het oog op deze verzwaarde stelplicht verdient 
81 Vgl. C.H.M. Jansen, Onrechtmatige daad: algemene bepalingen, Deventer, 1996, p. 53. 
82 Mtchiels van Kessenich-Hoogendam (1995), p. 13; en Onrechtmatige daad (C.H.M. 
Jansen), art. 6:162 lid 2 BW, aant. 96.1 en 104.1. 
83 Michiels van Kessenich-Hoogendam (1995), p. 14; Asser/Hartkamp 4-ΙΠ (1998), nr. 77; 
Van Dunne (1995), p. 667 en 674; en Bakkerus (2000), p. 89-90. 
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het mijns inziens aanbeveling dat de makelaar de inhoud van aan derden 
verstrekte informatie zo mogelijk schriftelijk vastlegt (in persoonlijke aan-
tekeningen of in een brief aan de betrokkene). 
De stelplicht en de bewijslast aangaande het voor de vestiging van aan-
sprakelijkheid vereiste causaal verband rusten in beginsel op de derde: hij 
dient te stellen en zo nodig te bewijzen dat als gevolg van de door de ma-
kelaar gepleegde onrechtmatige daad voor hem schade is ontstaan. Dat is 
echter anders indien de makelaar een norm schond die er juist toe strekte 
de derde te beschermen tegen een bepaald risico: in dat geval is het causaal 
verband tussen beroepsfout en schade in beginsel gegeven indien dat risi-
co zich heeft verwezenlijkt. Op de stelplicht en de bewijslast aangaande 
de omvang van de schadevergoedingsplicht zal ik in paragraaf 7.4 nader 
ingaan. De stelplicht en de bewijslast aangaande de relativiteitseis rusten 
op de makelaar: betwist hij dat de geschonden norm tot bescherming te-
gen de gestelde schade strekt, dan draagt hij daarvan de bewijslast84. 
7.3.3 Hoofdelijke verbondenheid 
Het kan voorkomen dat de makelaar én zijn opdrachtgever ieder afzon-
derlijk aansprakelijk zijn voor dezelfde (door een ander geleden) schade. Ik 
verwijs naar het voorbeeld dat ik in paragraaf 5.8.4 gat. In dat voorbeeld 
was sprake van asbesthoudend zeil in de garage, de keuken en op de 
zolder van de gekochte woning. Bij de verkoop van de woning was de 
verkoper bijgestaan door een makelaar, terwijl de koper zonder makelaar 
had gehandeld. Na de overdracht bleek dat het zeil asbest bevatte en dat 
dit zeil uit veiligheidsoverwegingen moest worden verwijderd. De schade 
voor de koper in verband met de verwijdering van het zeil bedroeg 
€ 5.000,-. De koper wilde deze schade verhalen op de verkoper en/of 
diens makelaar. Vaststond dat de verkoper niet bekend was geweest met 
het asbest, en ook dat de makelaar wél bedacht had moeten zijn op de 
(mogelijke) aanwezigheid van asbest in het zeil. Tevens stond vast dat de 
verkoper, aan wie de deskundigheid van de voor hem optredende make-
laar wordt toegerekend, de koper had behoren te wijzen op dit feitelijke 
gebrek. 
84 Michiels van Kessemch-Hoogendam (1995), p. 13; en Onrechtmatige daad (G E. van 
Maanen), art. 6:163 BW, aant. 6. 
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De koper kan ingevolge art. 7:17 jo. art. 6:74 BW schadevergoeding van de 
verkoper vorderen, maar hij kan ook op grond van art. 6:162 BW een vor-
dering tegen de makelaar instellen. Gelet op diens deskundigheid had de 
makelaar bedacht moeten zijn op de aanwezigheid van asbest in het zeil. 
Hij handelde in strijd met de maatstaf van een 'redelijk bekwaam' en 're-
delijk handelend' vakgenoot door de koper niet in te lichten85. Het feit dat 
de koper een vordering op de verkoper heeft, staat er niet aan in de weg 
dat hij óók de makelaar ter zake van dezelfde schade aansprakelijk kan 
stellen86. De verkoper en diens makelaar zijn hoofdelijk verbonden, aange-
zien zij ieder afzonderlijk voor dezelfde schade aansprakelijk zijn (vgl. art. 
6:102 lid 1 BW). Derhalve kan de koper zowel de verkoper als diens make-
laar ieder afzonderlijk tot vergoeding van de gehele schade aanspreken87. 
Betaalt bijvoorbeeld de verkoper het gehele bedrag van de schade 
(€ 5.000,-) aan de koper, dan is daarmee ook de makelaar jegens de koper 
bevrijd. De koper kan zijn schade immers maar eenmaal vergoed krijgen88. 
Uit art. 6:102 lid 1 (tweede volzin) juncto art. 6:10 BW volgt dat de verko-
per ter zake van de door hem aan de koper betaalde schadevergoeding 
geheel of gedeeltelijk regres kan nemen op zijn makelaar. In de onderlinge 
verhouding tussen de aansprakelijke personen is iedere hoofdelijk verbon-
den schuldenaar verplicht bij te dragen in de schade overeenkomstig het 
gedeelte dat hem in hun onderlinge verhouding 'aangaat' (art. 6:10 BW). 
Maar welk gedeelte gaat iedere schuldenaar in diens verhouding met de 
overige schuldenaren aan? Blijkens art. 6:102 lid 1 (tweede volzin) BW 
wordt dit bepaald met overeenkomstige toepassing van art. 6:101 lid 1 
BW. 
De verdelingsmaatstaf van art. 6:101 lid 1 BW houdt in dat de schade in 
de onderlinge verhouding in beginsel wordt verdeeld in evenredigheid 
met de mate waarin de aan iedere schuldenaar toe te rekenen omstandig-
heden tot de schade hebben bijgedragen. Een andere verdeling vindt 
plaats indien de billijkheid dit (wegens de uiteenlopende ernst van de 
gemaakte fouten of de omstandigheden van het geval) eist. Deze uitzon-
85 Vgl. Kleijn/Castermans (1987), p. 23. 
86 In dezelfde zin: Rb. Amsterdam 21 november 1984, NJ 1985,521 (Honselaar/Recourt 
BV). 
87 Vgl. Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:102 BW, aant. 4. 
88 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:102 BW, aant. 4. 
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dering op de hoofdregel van de causali tei tsafweging wordt wel de 'billijk-
heidscorrectie' genoemd89. Bestaat tussen de hoofdelijke schuldenaren een 
contractuele verhouding, dan is deze mede bepalend voor de verdeling 
van de schade in de onderlinge verhouding tussen de hoofdelijke schulde-
90 
naren . 
Uit de in het voorbeeld genoemde omstandigheden blijkt dat de verkoper 
geen verwijt treft, terwijl de makelaar een beroepsfout heeft gemaakt: hij 
had bedacht moeten zijn op de aanwezigheid van asbest. Door noch de 
koper in te lichten, noch zijn opdrachtgever erop te wijzen dat de koper 
moest worden ingelicht, heeft de makelaar jegens zijn opdrachtgever niet 
de zorg van een goed opdrachtnemer betracht. De verkoper, die de schade 
aan de koper vergoedde, kan derhalve (op grond van art. 6:102 lid 1 juncto 
art. 6:10 juncto art. 6:101 lid 1 juncto art. 7:401 BW) voor het gehele bedrag 
van de schade regres nemen op zijn makelaar. In de onderlinge verhou-
ding tussen de aansprakelijke personen heeft de makelaar de draagplicht 
ter zake van de gehele schade. 
7.4 De omvang van de schadevergoedingsplicht 
7.4.2 Algemeen 
Aansprakelijkheid van de makelaar wordt gevestigd indien aan de eisen 
van art. 6:74 en/of art. 6:162 BW is voldaan. Dan rijst de vraag wat de om-
vang van de op de makelaar rustende schadevergoedingsplicht is. Bij de 
beantwoording van deze vraag zijn met name twee aspecten van belang. 
Ten eerste moet worden vastgesteld welke schade voor vergoeding in aan-
merking komt; dit wordt bepaald aan de hand van de maatstaf van art. 
6:98 BW. Ten tweede is de eventuele eigen schuld van de benadeelde rele-
vant: is de schade mede een gevolg van een omstandigheid die in de risi-
cosfeer van de benadeelde ligt, dan wordt de omvang van de op de make-
laar rustende schadevergoedingsplicht in beginsel verminderd in evenre-
89 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:101 BW, aant. 17.1. 
90 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:102 BW, aant. 11 en 18, waarin wordt 




digheid met de mate waarin de benadeelde tot de schade heeft bijgedra-
gen (art. 6:101 BW). 
In paragraaf 7.4.2 ga ik in op het causaal verband tussen de beroepsfout 
en de omvang van de te vergoeden schade. De problematiek van het 'on-
zeker causaal verband' laat ik onbesproken, aangezien daarvan bij een be-
roepsfout door de makelaar vrijwel nooit sprake zal zijn. 'Onzeker causaal 
verband' is bijvoorbeeld aan de orde wanneer een advocaat verzuimt tij-
dig hoger beroep in te stellen tegen een rechterlijke beslissing waarbij zijn 
cliënt in het ongelijk is gesteld. In dat geval kan niet worden vastgesteld 
of en in welke mate de cliënt als gevolg van de beroepsfout schade lijdt, 
aangezien onzeker is (én blijft) of de cliënt in de appèlprocedure - zo deze 
had plaatsgevonden - uiteindelijk in het gelijk zou zijn gesteld91. In para-
graaf 7.4.3 besteed ik aandacht aan de mogelijkheid van vermindering van 
de schadevergoedingsplicht in verband met 'eigen schuld'. Paragraaf 7.4.4 
handelt over de stelplicht en de bewijslast ter zake van het causaal ver-
band (tussen beroepsfout en schade). 
7.4.2 Causaal verband (art. 6:98 BW) 
Art. 6:98 BW bevat het criterium voor het causaal verband tussen de be-
roepsfout en de omvang van de te vergoeden schade: voor vergoeding 
komt slechts in aanmerking de schade die in zodanig verband met de be-
roepsfout staat dat zij de makelaar als een gevolg van die beroepsfout kan 
worden toegerekend. De bepaling beoogt de rechter de vrijheid te geven om 
aan de hand van de gegeven omstandigheden de omvang van de te beta-
len schadevergoeding vast te stellen. Uitgangspunt hierbij is dat de bena-
deelde zoveel mogelijk in de positie moet worden gebracht waarin hij zou 
hebben verkeerd wanneer de beroepsfout niet was begaan92; in zekere zin 
wordt een vergelijking gemaakt tussen de situatie waarin de benadeelde 
91 Zie over Onzeker causaal verband' o.m.: HR 24 oktober 1997, NJ1998,257 (Baijings/ 
Mr H.). Vgl. A.J. Akkermans, Proportionele aansprakelijkheid bij onzeker causaal verband 
(diss. KUB), Deventer 1997; L. van Dommering-van Rongen, NTBR (1998), p. 19-22 
alsmede NTBR (1998), p. 81-85; N. Frenk, Toerekening naar kansbepaling', N/B 
(1995), p. 482-491; en A. Akkermans, T. Hardief, M. Faure (red.). Proportionele aan-
sprakelijkheid, Den Haag 2000. 
92 Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 415; en Bolt/Spier (1996), p. 144. 
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zich (na de beroepsfout) daadwerkelijk bevindt en de situatie waarin hij 
zonder de beroepsfout zou hebben verkeerd93. 
Ook bij het causaal verband tussen de beroepsfout en de omvang van de 
te vergoeden schade spelen de in paragraaf 7.2.2 genoemde gezichtspun­
ten een rol. Een beroepsfout van de makelaar heeft in de regel vermogens­
schade tot gevolg. Betreft het aansprakelijkheidscheppend handelen de 
schending van een zorgvuldigheidsnorm (hetgeen bij een beroepsfout van 
de makelaar meestal zo is) en is als gevolg daarvan vermogensschade ont­
staan, dan is met name het gezichtspunt van de voorzienbaarheid relevant94. 
In beginsel komt voor vergoeding in aanmerking de schade die als het 
'voorzienbaar' (dat is het naar ervaringsregels redelijkerwijs te verwach­
ten) gevolg van de beroepsfout kan worden beschouwd. Toerekening in 
de zin van art. 6:98 BW vindt niet spoedig plaats indien voor de makelaar 
niet was te voorzien dat als gevolg van zijn fout (de door de benadeelde 
gestelde) schade kon ontstaan; vergoeding van schade die buiten de lijn 
der normale verwachtingen ligt, is in de regel niet aan de orde. 
In de jurisprudentie van de Hoge Raad is echter een tendens te signaleren 
waarbij de toerekeningsfactor 'voorzienbaarheid' naar de achtergrond 
wordt gedrongen: is door een beroepsfout een risico in het leven geroepen 
dat zich vervolgens heeft verwezenlijkt, dan kan alle hierdoor geleden 
schade in beginsel worden toegerekend95. De Hoge Raad heeft dit onder 
meer in het arrest HR 18 december 1992, NJ 1994,91 ('Dicky Trading Γ) be­
paald96. In dit arrest waren de feiten, kort weergegeven, als volgt: boer 
Franken had met zijn adviseur, de heer Wille, afgesproken dat Wille Fran-
ken's boerderij zou verkopen. Uit de verkoopopbrengst zou Wille onder 
meer de hypothecaire schuld aflossen, en voorts zou hij een bedrag van 
ƒ 575.000,- aan Franken voldoen. Aan deze afspraak werd aldus uitvoe­
ring gegeven dat 1) Franken zijn boerderij voor ƒ 490.000,- verkocht aan 
Dicky Trading Ltd. (zijnde een Canadese rechtspersoon, vertegenwoor­
digd door Wille), en 2) Dicky Trading de boerderij doorverkocht voor 
ƒ 1.150.000,-. De beide koopovereenkomsten werden op dezelfde dag on-
93 Vgl. HR 12 januari 2001, NJ 2001, 453 (notaris X/AMEV). 
94 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 31.1; Asser/Hartkamp 4-1 
(2000), nr. 435; en Bakkerus (2000), p. 92. 
95 Vgl. Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 29.5. 
96 Zie ook HR 21 februari 1997, NJ 1999,145 (gynaecoloog O./mevrouw B.). 
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dertekend in aanwezigheid van notaris H., die niet naar het prijsverschil 
tussen beide transacties informeerde. Franken heeft het bedrag van 
ƒ 575.000,- nimmer ontvangen; het bleek onmogelijk dit bedrag op Wille 
en/of Dicky Trading te verhalen. 
Hierop heeft Franken een rechtsvordering tegen notaris H. ingesteld, stel-
lende dat de notaris een beroepsfout had gemaakt door noch te informe-
ren naar het prijsverschil tussen beide transacties, noch te wijzen op het 
voor Franken verbonden risico aan een vordering op Dicky Trading. Het 
hof had in hoger beroep tot uitgangspunt genomen dat op de notaris in de 
gegeven omstandigheden de plicht rustte te informeren naar het prijsver-
schil en Franken te wijzen op de risico's. Volgens het hof viel de door 
Franken geleden schade echter niet aan de beroepsfout van de notaris toe 
te rekenen omdat de notaris in de gegeven omstandigheden (met name 
gelet op de 'naar buiten blijkende' vertrouwensband tussen Franken en 
Wille) niet had behoeven te voorzien dat als gevolg van zijn verzuim voor 
Franken schade kon ontstaan. Naar het oordeel van het hof was de schade 
kortom niet het voorzienbare gevolg van de door de notaris gemaakte be-
roepsfout. 
De Hoge Raad vernietigde het arrest van het hof, daartoe onder meer 
overwegend: 
"De onderdelen 1-4 betreffen het oordeel van het hof dat de schade die in deze zaak 
aan de orde is, redelijkerwijs niet aan H. kan worden toegerekend. Deze onderdelen 
treffen doel, in het bijzonder voor zover zij berusten op de gedachte dat de door het 
hof tot uitgangspunt genomen verplichting van een notaris in een situatie als waarin 
H. verkeerde, om naar het prijsverschil te informeren en te wijzen op het risico van 
een vordering op een schuldenaar als Dicky Trading, er nu juist toe strekte een com-
parant als Franken te beschermen tegen risico's als zich in dit geval hebben verwe-
zenlijkt. Indien het hof heeft gemeend deze gedachte ter zijde te mogen laten, heeft 
het hof blijk gegeven van een onjuiste rechtsopvatting. Wanneer hetgeen zich hier 
heeft verwezenlijkt - te weten dat het aan Dicky Trading overgemaakte bedrag niet 
aan Franken is doorbetaald en ook niet door deze kan worden verhaald - behoort 
tot de risico's met het oog waarop H. zijn voormelde verplichting als notaris had 
moeten nakomen, zal de daaruit voortvloeiende schade in beginsel aan hem als een 
gevolg van de niet-nakoming van die verplichting kunnen worden toegerekend." 
Juist met het oog op het risico van onverhaalbaarheid van de vordering 
van Franken op Dicky Trading had de notaris zorgvuldiger moeten han-
delen. Indien dit risico zich daadwerkelijk verwezenlijkt, dan kan de daar-
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ui t voortvloeiende schade in beginsel worden toegerekend : het causaal ver-
band tussen de beroepsfout en (de omvang van) de te vergoeden schade 
komt daarmee vast te staan97. Minder relevant lijkt dan te zijn of de schade 
als het redelijkerwijs te verwachten (= voorzienbaar) gevolg van de be-
roepsfout kon worden beschouwd. 
De rechter zal in ieder afzonderlijk geval nagaan of er (voldoende) causaal 
verband is tussen de beroepsfout en de door de benadeelde gestelde scha-
de; zo nodig bekijkt hij per schadepost of deze kan worden 'toegerekend' 
in de zin van art. 6:98 BW98. Soms kan tamelijk eenvoudig worden vastge-
steld welke schade voor vergoeding in aanmerking komt. Bestaat de be-
roepsfout bijvoorbeeld uit het verzuim van de voor de verkoper optreden-
de makelaar om de koper te wijzen op de aanwezigheid van asbest in de 
te koop aangeboden woning, dan komen de kosten die gemoeid zijn met 
de verwijdering van het asbest in beginsel voor vergoeding in aanmer-
king. Er zijn echter ook situaties waarin het bepalen van de omvang van 
de te betalen schadevergoeding (veel) moeite kost. Hiervoor wees ik op 
het arrest HR 4 februari 1977, NJ1977,278 {Gerritsen/Zwaan). De koper van 
een woning (Gerritsen) leed schade doordat na de koop en de overdracht 
bleek dat op het perceel een erfdienstbaarheid rustte, terwijl de voor de 
verkoper optredende makelaar (Zwaan) vóór de koop het bestaan daarvan 
uitdrukkelijk had ontkend. De schade bestond uit waardevermindering 
van de onroerende zaak. Maar hoe groot is deze waardevermindering? En 
is het objectieve waardeverschil gelijk aan het verschil tussen enerzijds de 
betaalde koopprijs en anderzijds de prijs die zou zijn afgesproken indien 
de koper de erfdienstbaarheid wél had gekend?99 Deze vragen laten zich 
niet gemakkelijk beantwoorden100. 
97 Vgl. Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 29.5; en Bakkerus 
(2000), p. 96. Zie ook: Rb. Den Haag 13 juni 2001, NJ 2001,445 ^Stichting Vie 'd Or'). 
98 Vgl. Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 415; en HR 29 mei 1998, NJ 1999, 287 (notaris 
D /gezusters P.). 
99 De omvang van de schade werd uiteindelijk door een derde (in de vorm van een 
bindend advies) vastgesteld; vgl. Schadevergoeding (S.D. Lindenbergh), art. 6:97 BW, 
aant. 62. Zie ook: Rb. Rotterdam 19 mei 1989, NJ 1990,182 (NiggfStad en Land" BV); 
en Rb. Amsterdam 21 november 1984, NJ 1985, 521 (Honselaar/Recourt BV). 
100 Zie ook Rb. Arnhem 3 februari 1993, KG 1993,121 (Stouten c.s./Notans Bouma en Alfa 
Makelaardij Huissen BV c.s.). 
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7.4.3 Eigen schuld van de benadeelde (art. 6:101 BW) 
De omvang van de op de makelaar rustende schadevergoedingsplicht kan 
worden beïnvloed door eigen schuld van de benadeelde. De aanduiding 
'eigen schuld' is eigenlijk te eng, want iedere voor rekening van de bena-
deelde komende omstandigheid kan er toe leiden dat de vergoedings-
plicht van de makelaar wordt verminderd101. Is de schade mede een gevolg 
van een omstandigheid die aan de benadeelde kan worden toegerekend, 
dan wordt de op de makelaar rustende vergoedingsplicht krachtens art. 
6:101 BW in beginsel verminderd in evenredigheid met de mate waarin 
de benadeelde tot de schade heeft bijgedragen. Een dergelijke verminde-
ring kan dus alleen aan de orde zijn indien de schade in causaal verband 
staat met zowel de fout van de makelaar als met de 'eigen schuld' van de 
benadeelde102. 
Aan toepassing van art. 6:101 BW komt men niet toe wanneer de aan de 
benadeelde toe te rekenen omstandigheden de enige rechtens relevante 
oorzaak van het ontstaan van de schade zijn. In dat geval wordt immers 
geen aansprakelijkheid van de makelaar gevestigd doordat het causaal 
verband tussen diens gedrag en de schade ontbreekt: de schade is niet me-
de, doch uitsluitend het gevolg van de 'eigen schuld' van de benadeelde, 
hetgeen ertoe leidt dat de benadeelde zijn eigen schade moet dragen103. De 
grens tussen enerzijds vermindering van de vergoedingsplicht in verband 
met 'eigen schuld' en anderzijds doorbreking van het voor vestiging van 
aansprakelijkheid vereiste causaal verband is in abstracto niet aan te wij-
zen. Aan de hand van een waardering van de omstandigheden van het ge-
val moet worden vastgesteld of de als 'eigen schuld' aan te merken gedra-
gingen mede dan wel uitsluitend tot het ontstaan van de schade hebben 
geleid104. 
101 Pari. Gesch Boek 6 (1981), p. 351; en Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:101 
BW, aant. 2. 
102 Ook ten aanzien van het causaal verband tussen de 'eigen schuld' en de schade geldt 
het criterium van art. 6:98 BW. Zie Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:101 
BW, aant. 4; en Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 448a. 
103 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 44.2, alsmede art. 6:101 BW, 
aant. 7.4; Bolt/Spier (1996), p. 149 en 151; Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 448a; en Van 
Wassenaer van Catwijck/Jongeneei (1995), nr. 53. 
104 Vgl. A-G Vranken in zijn conclusie voor het arrest HR 31 december 1993, NJ 1994, 
275 (notaris K./ABN AMRO Bank). 
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Staat vast dat de schade mede als gevolg van 'eigen schuld' van de bena-
deelde is ontstaan, dan wordt de vergoedingsplicht van de makelaar ver-
minderd in evenredigheid met de mate waarin de aan ieder toe te rekenen 
omstandigheden tot de schade hebben geleid (causaliteitsmaatstaf)105. Oor-
deelt de rechter dat de voor risico van de benadeelde komende omstan-
digheden bijvoorbeeld voor 40% oorzaak van de schade zijn, dan dient de 
benadeelde dus in beginsel 40% van zijn schade zelf te dragen106. Art. 
6:101 BW biedt echter de ruimte om van deze causaliteitsmaatstaf af te 
wijken: een eindere verdeling van de schade vindt plaats (of de vergoe-
dingsplicht vervalt of blijft geheel in stand) indien de billijkheid dit we-
gens de uiteenlopende ernst van de gemaakte fouten of de andere omstan-
digheden van het geval eist (billijkheidscorreclie)W7. 
Is de 'eigen schuld' van de benadeelde bijvoorbeeld zeer gering, dan kan 
de billijkheid eisen (mede gezien het verwijt dat de aansprakelijke treft) 
dat de vergoedingsplicht van de aansprakelijke geheel in stand blijft. Ik 
wijs in dit verband op het arrest HR 26 januari 1996, NJ 1996, 607 ('Dicfcy 
Trading J/')108. De notaris had een beroepsfout gemaakt door noch te infor-
meren naar het prijsverschil tussen de transacties, noch te wijzen op het 
voor Franken verbonden risico aan een vordering op Dicky Trading. Hij 
meende dat zijn schadevergoedingsplicht moest worden verminderd om-
dat de 'eigen schuld' van Franken (de benadeelde) mede had bijgedragen 
tot het intreden van de schade: zonder het door Franken in de heer Wille 
gestelde 'blinde' vertrouwen zou de schade niet zijn ontstaan. Het hof er-
kende dat de schade mede door het onbegrensde vertrouwen van Franken 
in Wille was ontstaan. Desondanks achtte het een verdeling van de schade 
niet geïndiceerd, aangezien de 'eigen schuld' van Franken verwaarloos-
105 Het is onjuist de schade tussen benadeelde en makelaar te 'verdelen' naar de mate 
waarin het intreden daarvan aan ieder van hen kan worden verwelen; bepalend is 
de mate waarin de aan ieder van hen toe te rekenen omstandigheden tot de schade 
hebben bijgedragen. Zie r.o. 3.5 van het arrest HR 2 februari 2001, RvdW 2001, 46 
{S./Vonk Beleggingsmij. BV). 
106 Is onduidelijk in welke mate de 'eigen schuld' oorzaak van de schade is, dan kan 
eventueel ex aequo et bono worden bepaald welk gedeelte van de schade de benadeel-
de zelf moet dragen. Vgl. HR 31 december 1993, NJ 1994,275 (notaris K./ABNAMRO 
Bank). Zie ook Spier (1992), p. 9, die het redelijk acht de aansprakelijke en de bena-
deelde in een dergelijk geval ieder 50% van de schade te laten dragen. 
107 Vgl. Bakkerus (2000), p. 97; en T. Hartlief, WPNR 6472 (2002), p. 15. 
108 Dit arrest is het vervolg van het hiervoor in paragraaf 7.4.2 besproken arrest HR 18 
december 1992, NJ 1994, 91 ('Dicky Trading I'). 
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baai was vergeleken met het onzorgvuldig handelen van de notaris, 
's Hofs oordeel gaf volgens de Hoge Raad geen blijk van een onjuiste 
rechtsopvatting. 
In HR 4 februari 1977, NJ 1977,278 (Gerritsen/Zwaan) had de aansprakelijk 
gestelde makelaar zich ook (mede) beroepen op 'eigen schuld' van de be-
nadeelde. De voor de verkoper optredende makelaar (Zwaan) had een 
fout gemaakt door tegenover de koper (Gerritsen) uitdrukkelijk te ontken-
nen dat op het te koop aangeboden perceel een erfdienstbaarheid rustte; 
in werkelijkheid bleek er wél een erfdienstbaarheid te zijn. Volgens de ma-
kelaar was de schade mede ontstaan door het onzorgvuldig handelen van 
de koper: deze had nagelaten zelf onderzoek te (laten) doen naar de 
rechtstoestand van het perceel. De Hoge Raad kon zich over de kwestie 
van de 'eigen schuld' niet uitlaten109, maar het hof moest hierover (na ver-
wijzing) wel oordelen. Het hof kwam tot het oordeel dat de koper had mo-
gen afgaan op de ontkenning van de makelaar en dat van hem geen nader 
onderzoek naar de juistheid van de ontkenning werd verlangd. Niet ge-
zegd kon worden dat het 'nalaten' van de koper mede tot het ontstaan van 
de schade had bijgedragen: het vereiste causaal verband tussen de ver-
meende 'eigen schuld' en de schade ontbrak. De makelaar diende de scha-
de dan ook volledig te vergoeden110. 
7.4.4 Stelplicht en bewijslast 
De benadeelde dient te stellen welke schade voor hem is ontstaan. Bij be-
twisting rust op hem de bewijslast: hij zal dan moeten aantonen dat hij de 
gestelde schade daadwerkelijk heeft geleden. De benadeelde heeft ook de 
stelplicht ter zake van het causaal verband tussen de beroepsfout en de om-
vang van de schade. Bij betwisting rust op hem in beginsel de bewijslast: 
hij dient dan aan te tonen dat de door hem gestelde schade (als een gevolg 
van de beroepsfout) aan de makelaar kan worden toegerekend. De bena-
deelde kan volstaan met te bewijzen dat de schade zonder de beroepsfout 
109 Gelet op de inhoud van de cassatiemiddelen. 
110 Hof Amsterdam 7 april 1978, NJ 1979, 377 (Zwaan/Gerritsen). Overigens dient de 
rechter de billijkheidscorrectie ambtshalve toe te passen; zie Van Wassenaer van 
Catwijck/Jongeneel (1995), nr. 169. 
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niet zou zijn ingetreden (zodat het 'condicio sine qua non'-verband111 komt 
vast te staan)112. De vraag of de schade moet worden 'toegerekend' in de 
zin van art. 6:98 BW, is namelijk een rechtsvraag die zich niet voor bewijs­
levering leent113. Staat het 'condicio sine qua non'-verband vast maar 
wordt betwist dat de schade voor vergoeding in aanmerking komt, dan 
wordt de makelaar belast met het bewijs van de juistheid van zijn verweer 
dat de gestelde schade in een zodanig ver verwijderd verband tot de ge­
maakte fout staat dat het causaal verband (in de zin van art. 6:98 BW) ont­
breekt114. 
Betreft de beroepsfout echter de schending van een zorgvuldigheidsnorm 
die er juist toe strekt de benadeelde te beschermen tegen een bepaald risi­
co, dan is het causaal verband (tussen fout en schade) gegeven indien dit 
risico zich verwezenlijkt, tenzij de makelaar bewijst dat het causaal ver­
band ontbreekt. Dit blijkt onder meer uit het (in paragraaf 7.4.3 reeds ge­
noemde) arrest HR 26 januari 1996, NJ1996,607 (Dicky Trading ΙΓ). De no­
taris was onvoldoende zorgvuldig geweest door noch te informeren naar 
het prijsverschil tussen de transacties, noch te wijzen op het voor Franken 
verbonden risico aan een vordering op Dicky Trading. De door de notaris 
te betrachten zorgvuldigheid strekte ertoe Franken te beschermen tegen 
het risico van onverhaalbaarheid van zijn vordering op Dicky Trading. Dit 
risico heeft zich verwezenlijkt: Franken's vordering op Dicky Trading 
bleek onverhaalbaar te zijn. Over het causaal verband tussen de fout van 
de notaris en de door Franken geleden schade overwoog de Hoge Raad 
onder meer: 
"(...) dat, indien (...) door een als onrechtmatige daad of wanprestatie aan te merken 
gedraging een risico ter zake van het ontstaan van schade in het leven is geroepen 
en dit risico zich vervolgens verwezenlijkt, daarmee het causaal verband tussen die 
gedraging en de aldus ontstane schade in beginsel is gegeven en dat het aan degene 
111 Zie voor het begrip 'condicio sine qua non '-verband o.m : Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 
426; Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 2.2 en 9; en Pari. Gesch. 
Boek 6 (1981), p. 340. 
112 Vgl. Schadevergoeding (RJ.B. Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 12; en C.J.M. Klaassen, 
A & V (1999), p. 44. 
113 Zie A-G Spier in zijn conclusie bij het arrest HR 2 oktober 1998, NJ 1998,831 {Nacap/ 
Shellfish); C.J.M. Klaassen, A & V (1999), p. 44; en D. Kaandorp, 'De omkeringsre-
ge\s',AA 50 (2001), p. 839. 
114 Vgl. HR 2 oktober 1998, NJ 1998, 831 (Nacap/Shellfish); en Schadevergoeding (R.J.B. 
Boonekamp), art. 6:98 BW, aant. 13. 
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die op grond van die gedraging wordt aangesproken, is om te stellen en te bewijzen 
dat die schade ook zonder die gedraging zou zijn ontstaan." 
Franken kon kortom volstaan met te stellen dat de notaris onvoldoende 
zorgvuldig was geweest en dat het hierdoor in het leven geroepen risico 
zich had verwezenlijkt. Het causaal verband tussen de fout en de schade 
komt daarmee in beginsel vast te staan. Betwist de notaris dit causaal ver-
band, dan dient hij te bewijzen dat de schade ook zou zijn ontstaan indien 
hij Franken wél zou hebben gewezen op het risico van onverhaalbaarheid 
van de vordering op Dicky Trading115. 
Wordt door onvoldoende zorgvuldigheid van de makelaar een risico in 
het leven geroepen dat zich vervolgens verwezenlijkt, dan is het causaal 
verband dus in beginsel gegeven. Waaraan kan men hierbij denken? Ik 
verwijs naar het door mij in paragraaf 5.9.4 gegeven voorbeeld: bij de aan-
koop van een (oude) woning is de koper door een makelaar bijgestaan. Na 
de overdracht blijkt dat de houten vloer van de woning in een zeer slechte 
toestand verkeert en moet worden vervangen. Kosten van vervanging: 
€ 5.000,-. Vast komt te staan dat de makelaar onvoldoende zorgvuldig is 
geweest door inspectie van de kruipruimte onder de vloer achterwege te 
laten. De door de makelaar te betrachten zorgvuldigheid strekte ertoe de 
opdrachtgever te beschermen tegen het risico van schade als gevolg van 
een (zeer) slechte vloer. Nu dit risico zich heeft verwezenlijkt, staat het 
causaal verband tussen de beroepsfout en de schade vast, tenzij de make-
laar bewijst dat zijn opdrachtgever deze schade ook zou hebben gehad in-
dien hij de kruipruimte onder de vloer wél zou hebben geïnspecteerd. 
De stelplicht en de bewijslast ter zake van (de toepassing van) art. 6:101 
BW rusten op de makelaar. Dient de vergoedingsplicht naar de mening 
van de makelaar in omvang te worden verminderd in verband met 'eigen 
schuld' van de benadeelde, dan is het aan hem dit te stellen en zo nodig 
te bewijzen116. Hij kan mijns inziens volstaan met te bewijzen dat de scha-
115 Zie ook HR 16 juni 2000, NJ 2000, 584 (Sint-Willibrord/V ); HR 19 januan 2001, NJ 
2001, 524 (Ter Hofte/Oude Monnink Motors BV); en HR 2 maart 2001, N] 2001, 649 
(Stichting M./H.). Vgl. A-G Hartkamp in punt 11 van zijn conclusie voor het arrest 
Sint-Willibrord/V ; Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nr. 434a; C.J.M. Klaassen, A & V (1999), 
p. 44-45; R.J.Q. Klomp, NbBW (2001), p. 26-28; DJ. Beenders, NTBR (2001), p. 278-
282; T. Hartlief, AA 50 (2001), p. 452; en I. Giesen, A, V & S (2001), p. 150-154. 
116 Schadevergoeding (R.J.B. Boonekamp), art. 6:101 BW, aant. 21. 
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de mede door de 'eigen schuld' van de benadeelde is ontstaan. Hij hoeft 
niet te bewijzen dat de schade mede aan de benadeelde kan worden toege-
rekend; de 'toerekening' (in de zin van art. 6:101 BW) betreft namelijk een 
rechtsvraag die zich niet voor bewijslevering leent. Art. 101 blijft buiten 
toepassing wanneer de aansprakelijk gestelde makelaar een beroep daar-
op achterwege laat: ambtshalve toepassing door de rechter kan niet aan 
de orde zijn117. 
Tot besluit van deze paragraaf merk ik nog op dat de rechter bij het vast-
stellen van de omvang van de schadevergoedingsplicht een grote mate 
van vrijheid heeft. Dit blijkt ook uit art. 6:97 BW, dat bepaalt: 
"De rechter begroot de schade op de wijze die het meest met de aard ervan in over-
eenstemming is. Kan de omvang van de schade niet nauwkeurig worden vastge-
steld, dan wordt zij geschat." 
In de MvA is benadrukt dat de rechter niet gebonden is aan de gewone re-
gels van stel- en bewijsplicht, en ook dat het bepaalde in de tweede volzin 
van art. 6:97 BW hem in belangrijke mate ontheft van zijn motiverings-
plicht118. 
7.5 De invloed van tuchtrecht op de vestiging van aansprakelijkheid 
De NVM, de LMV en de VBO hebben ieder hun eigen verenigingstucht-
recht119. Het verenigingstuchtrecht behelst gedragsregels die de leden van 
de vereniging jegens elkaar én ook jegens opdrachtgevers in acht moeten 
nemen120. Voor een deel liggen deze regels in een gedragscode besloten 
(de NVM, de LMV en de VBO hebben ieder hun eigen gedragscode). Het 
doel van het verenigingstuchtrecht is het waarborgen van een behoorlijk 
niveau van beroepsuitoefening (door de leden van de vereniging). Daar-
naast wordt met het tuchtrecht beoogd een bepaalde beroepsethiek in 
stand te houden; zo is de Erecode NVM er mede op gericht de goede 
117 Ambtshalve toepassing van de in art. 6:101 BW vervatte billijkheidscorrectie is wél 
mogelijk. Vgl. Van Wassenaer van Catwijck/Jongeneel (1995), nr. 169. 
118 Schadevergoeding (S.D. Lindenbergh), art. 6:97 BW, aant. 3. 
119 Zie ook paragraaf 2.5.2. 
120 Vgl. H. de Doelder, 'Sporttuchtrecht', AA (1996), p. 485. 
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naam van de NVM-makelaar te handhaven121. Door middel van tucht-
rechtspraak wordt het verenigingstuchtrecht gehandhaafd. De regels van 
het tuchtrecht hebben betrekking op de belangen van opdrachtgevers, de 
verstandhouding tussen makelaars onderling alsmede op de beroeps-
ethiek in het algemeen. Zo is het gedrag van een NVM-makelaar tucht-
rechtelijk gezien ontoelaatbaar indien hij handelt in strijd met art. 14 van 
de statuten122, het vertrouwen in de stand der makelaars ondermijnt en/of 
in strijd met de eer van die stand handelt123. 
Er is geen volledige Overlapping' van het tuchtrechtelijk normencomplex 
enerzijds en de norm van een 'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' 
vakgenoot anderzijds. Een tuchtrechtelijk laakbare handelwijze kan on-
zorgvuldig gedrag jegens de opdrachtgever of een derde opleveren, maar 
dat hoeft niet steeds zo te zijn. In dit verband speelt ook het oogmerk van 
de tuchtrechtelijke norm een rol124. Ik geef het volgende voorbeeld: art. 6 
van de Erecode NVM verbiedt de NVM-makelaar te handelen in onroe-
rende zaken. Het doel van deze norm is vooral de goede naam van de 
NVM-makelaar te waarborgen; zijn onafhankelijkheid en betrouwbaar-
heid komen namelijk spoedig in het gedrang indien hij voor eigen reke-
ning onroerende zaken aan- en/of verkoopt125. Door overtreding van art. 
6 van de Erecode NVM handelt een NVM-makelaar niet zonder meer 
onzorgvuldig jegens zijn opdrachtgever(s) of een derde. Het is echter wél 
mogelijk dat als gevolg van de handel in onroerende zaken de belangen 
van één of meerdere opdrachtgevers onvoldoende worden behartigd. In 
dat geval overtreedt de NVM-makelaar niet alleen art. 6 van de voor hem 
geldende gedragscode, maar handelt hij ook in strijd met de norm van een 
'redelijk bekwaam' en 'redelijk handelend' vakgenoot. 
121 Vgl. T;iites (1995), p. 103. 
122 Art. 14 van de statuten van de NVM bepaalt: 
"De leden van de vereniging zijn verplicht: a. de statuten en reglementen van de 
vereniging en de besluiten van de organen van de vereniging na te leven; b. zich 
te onthouden van handelingen of nalatigheden, die in strijd zijn met de belangen 
van de vereniging of haar organen." 
Zie: Middag (1984), p. 315. 
123 Zie art. 16 en 32 van het Reglement tuchtrechtspraak NVM; Middag (1984), p. 315 en 
317. 
124 Vgl. Tjittes (1995), p. 106, die stelt dat de relativiteit als bedoeld in art. 6:163 BW soms 
ontbreekt: de geschonden tuchtrechtelijke norm strekt niet altijd tot bescherming 
van de benadeelde in zijn geschonden belang. 
125 Zie ook paragraaf 3 11.3. 
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Weliswaar weegt de burgerlijke rechter het tuchtrecht als een relevante 
factor mee bij zijn beoordeling of aansprakelijkheid wordt gevestigd, maar 
hij is niet gebonden aan de inhoud van tuchtrechtelijke normen of uitspra-
ken. Heeft de makelaar volgens de tuchtrechter een tuchtrechtelijke norm 
geschonden, dan dwingt dat de burgerlijke rechter dus niet tot het oordeel 
dat de makelaar in strijd met de norm van een 'redelijk bekwaam' en 
'redelijk handelend' vakgenoot heeft gehandeld126. In het arrest HR 15 
november 1996, NJ 1997,151 (NTK c.s./PHR c.s.) overwoog de Hoge Raad 
onder meer: 
"Vooropgesteld moet worden dat een ontkennend antwoord van de tuchtrechter op 
de vraag of overeenkomstig een voor het desbetreffende beroep geldende norm is 
gehandeld, de burgerlijke rechter niet dwingt tot het oordeel dat sprake is van wan-
prestatie of van een onrechtmatige daad." 
Andersom geldt dat een tuchtrechtelijk geoorloofde handelwijze eventu-
eel wél in strijd kan zijn met de maatstaf van een 'redelijk bekwaam' en 
'redelijk handelend' vakgenoot. Ik wijs in dit verband op het (reeds in pa-
ragraaf 3.4.2 genoemde) arrest HR 22 maart 1996, NJ 1996, 668 (Krom-
jongh/Van Dijk c.s.). De notaris had naar het oordeel van de Hoge Raad on-
voldoende zorgvuldigheid betracht door niet tijdig bij de gemeente te ve-
rifiëren welke bestemming op de te veilen onroerende zaak rustte; hieraan 
deed niet af dat de handelwijze van de notaris mogelijk in overeenstem-
ming was met de gedragslijn die notarissen toentertijd in dergelijke situa-
ties plachten te volgen. De Hoge Raad overwoog onder meer: 
"Dat (...) notarissen wellicht vaker nalaten de nodige inlichtingen te vragen en aldus 
een zeker risico nemen met betrekking tot de juistheid van de door hen aan het pu-
bliek verschafte gegevens, heeft niet tot gevolg dat zulk een gedragslijn geacht moet 
worden overeen te komen met de hoge mate van zorgvuldigheid die een notaris te 
dezer zake dient te betrachten." 
Kortom: bij zijn beoordeling of de makelaar voldoende zorgvuldig heeft 
gehandeld, is de burgerlijke rechter niet gebonden aan het voor de make-
laar geldende tuchtrecht. Wel zal hij hiermee rekening houden, en ook een 
126 Vgl. Onrechtmatige daad Vil (W.G. Huijgen), aant. 11; en Michtels van Kessemch-
Hoogendam (1995), p. 54-55. 
127 Vgl. Hof Den Haag 11 december 1996, NJ 1997, 552 (T./Mr. X.). 
128 Vgl. T/zffes (3995), p. 106. 
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eventueel door de tuchtrechter gegeven oordeel zal hij meewegen. Het 
tuchtrechtelijk normencomplex vormt immers in zekere zin een weerspie-
geling van de zorg die de makelaar naar het oordeel van de beroepsgroep 
zelf bij zijn beroepsuitoefening in acht behoort te nemen129. Komt de bur-
gerlijke rechter - mede aan de hand van het tuchtrecht - tot het oordeel dat 
de makelaar in strijd met de maatstaf van een 'redelijk bekwaam' en 
'redelijk handelend' vakgenoot heeft gehandeld, dan wordt (uiteraard) 
nog geen aansprakelijkheid gevestigd. Voor de vestiging van aansprake-
lijkheid is nodig dat ook aan de overige eisen van art. 6:74 of art. 6:162 BW 
is voldaan130. 
7.6 De beroepsaansprakelijkheidsverzekering 
7.6.2 Algemeen 
Het afsluiten van een verzekering is een middel om het risico van aan-
sprakelijkheid af te wentelen131. In het licht van de toenemende 'claimcul-
tuur'132 zien beroepsbeoefenaren de noodzaak van een verzekering tegen 
de aansprakelijkheid voor beroepsfouten in133. Naar mijn mening mag in 
beginsel van iedere (professioneel handelende) beroepsbeoefenaar in 
redelijkheid worden verlangd dat hij zich tegen aansprakelijkheid verze-
kert134. De meeste makelaars hebben zich wel verzekerd. De NVM legt de 
bij haar vereniging aangesloten makelaars zelfs een verzekeringspZidif op: 
iedere NVM-makelaar dient zowel een beroeps- als een bedrijfsaansprake-
lijkheidsverzekering te hebben afgesloten. De aansprakelijkheidsverzeke-
ring voor bedrijven (AVB) dekt de aansprakelijkheid voor schade door het 
toebrengen van lichamelijk letsel (schade aan personen) en de aansprake-
lijkheid voor schade door beschadiging, vernietiging of verdwijning van 
zaken van derden (schade aanzaken). De beroepsaansprakelijkheidsverze-
kering dekt de aansprakelijkheid voor zuivere vermogensschade die als ge-
129 Vgl. Rb. Den Haag 13 juni 2001, NJ 2001,445 ('Stichting Vie 'd Or'). 
130 Vgl. Hof Den Haag 27 juni 2000, JOR 2001, 70 (X./Van der Vorst). 
131 Vgl. Arisz/Kamphuisen (1987), p. 76; en Arisz (1996), p. 53. 
132 Zie ook paragraaf 7.1.2. 
133 Vgl. Michiels van Kessenich-Hoogendam (1995), p. 67. 
134 Vgl. Dammingh (2000d), p. 697. 
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volg van een beroepsfout ontstaat135. Ook de LMV en de VBO leggen hun 
leden een verzekeringsplicht op. 
Ik beperk me in het navolgende tot de beroepsaansprakelijkheidsverzeke­
ring. De makelaar die een verzekering afsluit, gaat met de verzekeraar een 
verzekeringsovereenkomst als bedoeld in art. 246 WvK aan. Thans wordt 
de verzekeringsovereenkomst nog geregeld in het WvK, maar het is de be­
doeling dat de regeling van de verzekeringsovereenkomst wordt 'overge­
heveld' naar titel 7.17 van het BW. Volgens wetsvoorstel 19 529 zal titel 
7.17 uit drie afdelingen bestaan: afdeling 7.17.1 bevat algemene bepalin­
gen, afdeling 7.17.2 heeft betrekking op de schadeverzekering en afdeling 
7.17.3 handelt over de sommenverzekering136. De beroepsaansprakelijk­
heidsverzekering is een sc/zadeverzekering, en dus zullen de afdelingen 
7.17.1 en 7.17.2 daarop van toepassing zijn. 
Schouten Insurance International BV en de Vereenigde Assurantiebedrij-
ven 'Nederland' NV zijn verzekeraars die een beroepsaansprakelijkheids­
verzekering voor makelaars in onroerende zaken aanbieden137. In deze pa­
ragraaf bespreek ik in het kort enkele onderdelen van de polissen die deze 
verzekeraars aanbieden. De polis van Schouten Insurance International 
BV noem ik hierna de 'SH-verzekering', en de polis van de Vereenigde As-
surantiebedrijven 'Nederland' NV duid ik aan als de 'ΒAVAM-verzeke­
ring'138. Vaak zal het makelaarskantoor (BV of v.o.f.) als verzekeringnemer 
een beroepsaansprakelijkheidsverzekering afsluiten. Van welke personen 
wordt de aansprakelijkheid gedekt? Niet alleen de aansprakelijkheid van 
de verzekeringnemer zelf, maar ook de aansprakelijkheid van bestuur­
ders, vennoten en ondergeschikten (medewerkers) van het kantoor is ver­
zekerd. Dit betekent dat het kantoor (als verzekeringnemer), de bestuur­
ders of vennoten alsmede de medewerkers als 'verzekerden' zijn te be­
schouwen. 
135 Wansink (1991), p. 103; en M.L. Hendrikse, WPNR 6407 (2000), p. 460. 
136 Voorstel van wet II1985/86,19 529, nrs. 1-2; zie ook Nota van wijziging II1999/00, 
19 529, nr. 5. 
137 Van mr. C.M.H. Vlaanderen van de Juridische Dienst van de NVM begreep ik dat 
alleen deze verzekeraars een combinatie van een beroeps- en een bednjfsaansprake-
lijkheidsverzekering aan makelaars in onroerende zaken aanbieden. 
138 BA VAM = BeroepsAansprakelijkheidsVerzekering voor Assurantietussenpersonen 
en Makelaars in onroerende goederen. 
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De polis biedt uitsluitend dekking indien schade ontstaat bij handelen in 
de 'verzekerde hoedanigheid', dat wil zeggen het aansprakelijkheidsrisico 
wordt slechts gedekt voor zover de schadeveroorzakende gedraging valt 
binnen de werkzaamheden die eigen zijn aan de (in de polis omschreven) 
hoedanigheid waarin de verzekeringnemer is verzekerd139. Voor een ma-
kelaarskantoor zal dit betekenen dat schade die ontstaat bij werkzaamhe-
den die niet tot de normale praktijk van het makelaarsbedrijf behoren, in 
beginsel niet onder de dekking van de polis valt. De SU-verzekering stelt 
dat de polis de aansprakelijkheid dekt voor schade door fouten 'bij de uit-
oefening van het beroep of bedrijf zoals door de verzekeringnemer in het 
aanvraagformulier is vermeld en door de verzekeraar is geaccepteerd'. De 
algemene voorwaarden van de BA VAM-verzekering geven geen nadere 
omschrijving van de 'verzekerde hoedanigheid'; deze zal in het polisblad 
(de 'polismantel') vermoedelijk wel nader zijn omschreven. 
7.6.2 De verzekerde schade 
In de polis wordt de schade die door de beroepsaansprakelijkheidsverze-
kering wordt gedekt, in meerdere opzichten begrensd; een onbegrensde 
dekking zou verzekeringstechnisch gezien onverantwoord zijn140. Art. 5 
van de SU-verzekering en art. 4 van de BA VAM-verzekering noemen 
enkele schadegevallen die buiten de verzekering vallen ('uitsluitingen'). De 
volgende schade is niet verzekerd: 
- schade aan personen en schade aan zaken. 
Ik gaf in paragraaf 7.6.1 reeds aan dat deze schade in beginsel onder de 
dekking van de bedrijfsaansprakelijkheidsverzekering valt. De be-
roepsaansprakelijkheidsverzekering dekt zuivere vermogensschade die 
als gevolg van een beroepsfout ontstaat. 
- opzettelijk veroorzaakte schade. 
Uit art. 4 sub e van de BA VAM-verzekering volgt dat in beginsel ieder 
geval van opzettelijk veroorzaakte schade buiten de dekking valt. Art. 
5 sub b van de SU-verzekering stelt dat de verzekeringnemer bij opzet 
van een medewerker recht op dekking houdt, mits hem ter zake van 
die opzet geen verwijt treft. 
139 Vgl. Arisz/Kamphmsen (1987), p. 84-85; Wansmk (1991), p. 103; Wansink (1994), p. 91; 
en/lnszl^Sö^p. 57. 
140 Vgl. Wansmk (1991), p. 107. 
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- schade door werkzaamheden ter zake van onroerende zaken gelegen 
buiten Nederland. 
De SII-verzekering biedt een ruimere dekking: schade door werkzaam-
heden ter zake van onroerende zaken gelegen buiten Nederland, Bel-
gië, Luxemburg en Duitsland is niet verzekerd. 
- schade als gevolg van de handel in onroerende zaken. 
Zoals ik in paragraaf 3.22.3 reeds aangaf, komt het in de praktijk niet 
vaak voor dat de makelaar bemiddeling combineert met (structurele) 
handel in onroerende zaken voor eigen rekening. De schade die even-
tueel ontstaat bij de handel in onroerende zaken, wordt niet gedekt. 
Naast de hiervoor genoemde gevallen bevatten art. 5 van de SII-verzeke-
ring en art. 4 van de BA VAM-verzekering nog enkele andere uitsluitingen 
die ik hier verder onbesproken laat. 
De dekking word t niet alleen door het gebruik van ui tsluitingen begrensd. 
Zij wordt ook beperkt tot een bepaald bedrag, hetgeen overigens onverlet 
laat dat de verzekerde tegenover de gelaedeerde voor een hoger bedrag 
aansprakelijk kan zijn141. In het algemeen steunt de begrenzing van de 
dekking naar bedrag op drie pijlers: 
a) een limiet per gebeurtenis; 
b) een zogenoemde 'serieschadendausulé; 
c) een limiet per verzekeringsperiode of verzekeringsjaar ('aggregate 
limit')142. 
Ad a) Limiet per gebeurtenis 
Doorgaans wordt de dekking in de polis begrensd naar een bedrag per ge-
beurtenis143. Het ligt voor de hand in casu als 'gebeurtenis' aan te merken 
de beroepsfout die tot de (gestelde) schade heeft geleid. In de BAVAM-
verzekering wordt het begrip 'gebeurtenis' omschreven als iedere 'bij de 
behandeling van een aan de verzekeringnemer toevertrouwde zaak be-
gane fout' (art. 1). De SlI-verzekering spreekt slechts van 'schadegeval', 
zonder deze term te definiëren. Art. 6 van de SlI-verzekering bepaalt dat 
de schadevergoeding die de verzekerde aan een derde moet betalen, door 
de verzekeraar word t vergoed, echter tot maximaal het verzekerde bedrag 
141 Vgl. Wansink (1994), p. 118. 
142 Vgl. Wansink (1991), p. 107; en Wansink (1994), p. 119-120. 
143 Vgl. Wansink (1994), p. 120. 
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per schadegeval. Het verzekerde bedrag zal in het polisblad zijn vermeld. 
In de algemene voorwaarden van de BAVAM-verzekering ontbreekt een 
limiet per gebeurtenis, maar ik neem aan dat een dergelijke limiet wel in 
het polisblad opgenomen zal zijn. Door het opnemen van een limiet per 
gebeurtenis wordt de verzekerde schade aan een maximum gebonden. 
Daar staat tegenover dat de NVM, de LMV en de VBO ter zake van de 
door hun leden (verplicht) af te sluiten verzekering 'doelmatigheidseisen' 
stellen: het verzekerde bedrag dient een minimum per gebeurtenis te om-
vatten. 
Ad b) Serieschadenclausule 
Door het opnemen van een zogenoemde 'serieschadenclausule' wordt de 
verzekeraar beschermd tegen het 'cumulatie-risico' dat zich (voor hem) 
voordoet bij een reeks van onderling samenhangende schadegevallen144. Het 
gebruik van zo'n clausule brengt mee dat schaden die dezelfde oorzaak 
hebben, tot één 'gebeurtenis' worden gesmeed145. Voor de verzekeraar is 
aan de serieschadenclausule het voordeel verbonden dat het verzekerde 
bedrag per gebeurtenis eerder wordt bereikt. Daar staat tegenover dat hij 
ook maar één maal het eigen risico van het schadebedrag mag aftrek-
ken146. Zowel de SU-verzekering als de BA VAM-verzekering bevat een 
serieschadenclausule. De clausule van de SU-verzekering luidt als volgt: 
"Meer aanspraken tot schadevergoeding in verband met een fout of groep van sa-
menhangende fouten worden als één schadegeval beschouwd." 
De tekst van de clausule in de BA VAM-verzekering is: 
"Een reeks van samenhangende fouten begaan bi) de behandeling van een zelfde 
zaak alsmede de met elkaar verband houdende fouten begaan bij de behandeling 
van verschillende zaken worden als één gebeurtenis beschouwd." 
Ten aanzien van beide polissen geldt dat in een concreet geval aan de 
hand van regels van uitleg moet worden vastgesteld of sprake is van een 
reeks van onderling samenhangende schadegevallen in de zin van de 
144 Vgl. Wansink (1991), p. 108; en Wansmk (1994), p. 122. 
145 Vgl. J. Spier, 'Aansprakelijkheidsverzekeringen: alles en niets', in: W.H. van Boom, 
C.E.C. Jansen en J.G A. Linssen (red.). Tussen 'Alles ' en 'Niets ', Van toedeling naar ver-
deling van nadeel, Deventer 1997, p. 100. 
146 M.L. Hendrikse, WPNR 6407 (2000), p. 460-461. 
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serieschadenclausule. De verzekeraar die zich op de clausule beroept, zal 
in beginsel moeten stellen en zo nodig bewijzen dat zich een reeks van 
onderlinge samenhangende schadegevallen (als bedoeld in de clausule) 
heeft voorgedaan147. 
Ad c) Aggregate limit 
Verzekeraars maken bij het afsluiten van aansprakelijkheidsverzekeringen 
in toenemende mate gebruik van een limiet per verzekeringsperiode of 
verzekeringsjaar. Ook bij beroepsaansprakelijkheidsverzekeringen komt 
het steeds vaker voor dat een 'aggregate limit' in de polis wordt opgeno-
men148. Art. 6 van de SU-verzekering bepaalt dat de verzekeraar nooit 
méér zal uitkeren dan het verzekerde bedrag per verzekeringsjaar (dat in 
het polisblad is vermeld). In de algemene voorwaarden van de BAVAM-
verzekering ontbreekt een 'aggregate limit'. Uiteraard is het mogelijk dat 
in een concreet geval bij het afsluiten van een BA VAM-verzekering wél 
een dergelijke limiet in de polis wordt opgenomen. 
Het is gebruikelijk dat in de aansprakelijkheidsverzekering een 'eigen risi-
co' wordt opgenomen: de verzekeringsuitkering die de verzekeraar in ver-
band met een schadegeval betaalbaar stelt, wordt verminderd met het 
overeengekomen eigen risico. Het oogmerk van een eigen risico-beding 
is in het algemeen de verzekeringnemer te stimuleren niet onnodig schade 
te veroorzaken (dan wel niet te spoedig schade aan de verzekeraar te mel-
den). Het eigen risico heeft (mede) tot gevolg dat het verzekerde bedrag 
wordt begrensd. In de SU-verzekering wordt het eigen risico gedifferen-
tieerd: voor kantoren tot en met 5 personeelsleden geldt een eigen risico 
van omstreeks € 455,- (= ƒ 1.000,-) per schadegeval, voor kantoren van 
6 tot en met 15 personeelsleden is dat omstreeks € 1.135,- (= ƒ 2.500,-) per 
schadegeval, en bij kantoren met meer medewerkers wordt het bedrag 
van het eigen risico in overleg tussen verzekeraar en verzekeringnemer 
vastgesteld. Bij de BA VAM-verzekering wordt de hoogte van het eigen 
risico bij het afsluiten van de verzekering bepaald. 
147 Vgl. Wansink (1994), p. 129. 
148 Vgl. Wansink (1994), p. 133-134. 
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7.6.3 Begrenzing van de dekking naar tijd 
Meldt het makelaarskantoor (als verzekeringnemer) een schadegeval aan 
de verzekeraar, dan is deze melding het sluitstuk van een proces dat di-
verse fasen omvat. In chronologische volgorde kunnen de volgende fasen 
worden onderscheiden: 
- de verzekeringnemer of één van de andere verzekerde personen begaat 
een beroepsfout; 
- als gevolg van de beroepsfout ontstaat voor een derde schade; 
- de derde 'ontdekt' dat hij schade heeft geleden door de beroepsfout; 
- de derde stelt de verzekerde aansprakelijk voor de schade; 
- de verzekeringnemer meldt de aansprakelijkstelling aan de verzeke-
raar ('schademelding'). 
Soms vallen één of enkele van de genoemde fasen (in meerdere of mindere 
mate) samen149. 
Voor de verzekeraar is het van belang in de polis aan te geven in hoeverre 
dekking bestaat wanneer het hiervoor geschetste proces van beroepsfout 
tot en met schademelding zich niet volledig binnen de duur van de verze-
kering voltrekt150. In de verzekeringspraktijk zijn in de loop der tijd de 
volgende drie 'basis-systemen' ontwikkeld: 
a) het 'ad committed'-systeem: 
bepalend voor de dekking is dat de schade binnen de duur van de ver-
zekering is veroorzaakt. 
b) het 'Zoss occurrence'-systeem: 
bepalend voor de dekking is dat de schade binnen de duur van de ver-
zekering is ontstaan. 
c) het 'claims made'-systeem: 
voor de dekking is in beginsel bepalend dat de vordering tot schade-
vergoeding binnen de duur van de verzekering is ontvangen (door de 
verzekeringnemer of de verzekeraar). 
Ad a) Act committed-systeem 
De aansprakelijkheid wordt door de verzekering gedekt indien de be-
roepsfout binnen de verzekeringsduur is begaan. Wordt de verzekering-
149 Vgl. Wansink (1994), p. 97. 
150 Vgl. Wansink (1994), p. 98. 
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nemer aansprakelijk gesteld voor schade die het gevolg is van een be-
roepsfout die vóór aanvang van de verzekering werd begaan, dan biedt 
de polis geen dekking. Dit betekent dat het zogenoemde 'inlooprisico' is uit-
gesloten: schade die vóór aanvang van de verzekering werd veroorzaakt, 
valt buiten de dekking. Daar staat tegenover dat het zogenoemde 'uit-
looprisico' is gedekt: wordt de schade pas na het einde van de verzekering 
'manifest' maar is zij het gevolg van een beroepsfout die binnen de verze-
keringsduur werd begaan, dan biedt de (beëindigde) polis wél dekking151. 
De dekking van het uitlooprisico kan voor de verzekeraar tot problemen 
leiden. In sommige gevallen ontstaat de schade namelijk pas vele jaren na 
het begaan van de beroepsfout. Het is derhalve mogelijk dat de verzeke-
raar eerst lang na de beëindiging van de verzekering wordt geconfron-
teerd met een claim die (nog) onder de dekking van de polis valt. Dit 'long 
tail'-effect152 maakt het act committed-systeem voor de verzekeraar minder 
aantrekkelijk153. 
Ad b) Loss occurrence-systeem 
De aansprakelijkheid wordt door de verzekering gedekt indien de schade 
binnen de verzekeringsduur is ontstaan. Bij hantering van dit systeem is 
dus niet relevant of de beroepsfout gedurende de verzekering dan wel 
reeds vóór aanvang daarvan werd begaan. Dit betekent dat het inlooprisi-
co is gedekt. De dekking van het uitlooprisico is echter beperkt: wordt de 
verzekeringnemer na het einde van de verzekering aansprakelijk gesteld, 
dan biedt de (beëindigde) polis alleen dekking indien de schade binnen 
de verzekeringsduur is ontstaan154. Bij loss occurrence kan het inlooprisico 
tot problemen voor de verzekeraar leiden: hij kan worden geconfronteerd 
met claims die het gevolg zijn van in een ver verleden gemaakte beroeps-
fouten en die bij aanvang van de verzekering niet voorzienbaar waren155. 
151 Vgl. Wansink (1994), p. 100; en Spier/Haazen (1996), p. 3. 
152 Met het 'long tail'-effect wordt gedoeld op de lange periode na het einde van de 
polis waarin de verzekeraar nog rekening moet blijven houden met claims. 
153 Vgl. Wansink (1994), p. 101. 
154 Vgl. Wansink (1994), p. 104. 




Ad c) Claims made-systeem 
Het claims made-systeem is hét systeem van de jaren negentig (en waar-
schijnlijk ook van de toekomst). Hantering van dit systeem is voor de ver-
zekeraar het minst riskant doordat er geen uitlooprisico is en het (in be-
ginsel wél gedekte) inlooprisico nogal eens in de polis zelf wordt uitgeslo-
ten156. De aansprakelijkheid wordt door de verzekering gedekt indien de 
(door de gelaedeerde ingestelde) vordering tot schadevergoeding binnen 
de verzekeringsduur is ontvangen; de ene polis eist ontvangst van de vor-
dering door de verzekeringnemer, terwijl de andere polis ontvangst van 
de vordering door de verzekeraar eist157. Het claims made-systeem abstra-
heert zowel van het tijdstip van het begaan van de beroepsfout alsook van 
het tijdstip van het ontstaan van de schade158. Voor de verzekeraar is van 
cruciaal belang dat het moeilijk beheersbare uitlooprisico bij 'claims made' 
niet wordt gedekt. Zodra de verzekering eindigt, ontbreekt voor de verze-
keringnemer in beginsel iedere dekking, ook voor zover het aanspraken 
betreft die na het einde van de verzekering worden ingesteld maar betrek-
king hebben op schade die binnen de verzekeringsduur is ontstaan159. 
Weliswaar volgt uit de systematiek van 'claims made' dat het inlooprisico 
in beginsel is gedekt, doch in de praktijk wordt dit risico bij aanvang van 
de verzekering geregeld (ten dele) uitgesloten160. 
Teneinde de gevolgen van uitsluiting van het uitlooprisico enigszins te 
mitigeren, bevatten verzekeringen op claims made-basis vaak een 'om-
standigheden-dekking' en/of een 'namelding-dekking'. Een 'omstandighe-
den-dekking' houdt in dat de polis wél dekking biedt voor na de verze-
keringsduur ontvangen claims die zijn gebaseerd op omstandigheden die 
binnen de verzekeringsduur aan de verzekeraar zijn gemeld. Bevat de po-
lis een 'omstandigheden-clausule', dan is het voor de verzekeringnemer 
kortom van belang de verzekeraar in kennis te stellen van alle omstandig-
heden waarvan redelijkerwijs mag worden aangenomen dat daaruit een 
aanspraak tot schadevergoeding jegens hem kan voortvloeien161. Een 'na-
156 Vgl. Spter/Haazen (1996), p. 1; en Spier (1997), p. 411. 
157 Vgl. Wansink (1994), p. 110. 
158 Bolt/Spier (1996), p. 56. 
159 Vgl. Wansink (1994), p. 110-111. 
160 Vgl. Bolt/Spier (1996), p. 58 en 60; en Spier (1997), p. 412. 
161 Vgl. Bolt/Spier (1996), p. 65-66; Spier/Haazen (1996), p. 81-102; Ansz (1996), p. 59; en 
J. Spier, 'Claims made-perikelen', WPNR 6252 (1997), p. 24. 
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melding-dekking' houdt in dat de verzekeringnemer de mogelijkheid heeft 
gedurende een bepaalde periode na het einde van de verzekering alsnog 
claims aan de verzekeraar te melden; de (beëindigde) polis biedt dekking 
mits het aanspraken betreft die het gevolg zijn van tijdens de verzekering 
begane fouten. Soms wordt voor de 'namelding-dekking' extra premie in 
rekening gebracht162. 
Hoe is de dekking naar tijd begrensd in de SU-verzekering en de BAVAM-
verzekering? De SU-verzekering behelst het claims made-systeem: art. 3 be-
paalt dat de polis dekking biedt voor claims die gedurende de looptijd 
van de verzekering schriftelijk aan de verzekeraar zijn gemeld. Het in-
looprisico is tot op zekere hoogte beperkt: de beroepsfout die aan een 
gemelde claim ten grondslag ligt, mag niet meer dan vijf jaar vóór aan-
vang Vein de verzekering zijn gemaakt. Ten aanzien van het uitlooprisico 
geldt dat de polis zowel een 'omstandigheden-clausule' als een 'uitloop-
clausule' bevat. De 'uitloop-clausule' houdt in dat claims die binnen vijf 
jaar na het einde van de polis worden ingesteld en door de verzekeraar 
worden ontvangen, wel onder de dekking vallen, mits de claim betrekking 
heeft op een tijdens de verzekering gemaakte fout. De clausule geldt ech-
ter alleen indien de verzekering is beëindigd door opzegging door de ver-
zekeraar, opzegging door de verzekeringnemer wegens beëindiging van 
diens bedrijf of het overlijden van de verzekeringnemer. 
De BA VAM-verzekering is niet gebaseerd op het claims made-systeem, 
maar op het act committed-systeem: volgens art. 3 biedt de polis dekking 
voor schade als gevolg van een fout die binnen de verzekeringsduur of ten 
hoogste twee jaar vóór aanvang van de verzekering is gemaakt. Het uit-
looprisico is beperkt: na het einde van de verzekering biedt de polis nog 
slechts dekking voor schade als gevolg van (tijdens de verzekering of ten 
hoogste twee jaar vóór aanvang van de polis gemaakte) fouten bij: 
- opzegging van de verzekering door de verzekeraar (anders dan in ver-
band met wanbetaling of het geven van een onjuiste voorstelling van 
zaken door de verzekeringnemer); 
- overlijden van de verzekeringnemer, indien deze een natuurlijke per-
soon is; 
162 Vgl. Spier/Haazen (1996), p. 69 en 75; en Arisz (1996), p. 59-60. 
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- beëindiging van het beroep respectievelijk opheffing van het bedrijf 
van de verzekeringnemer; 
mits de bedoelde fouten binnen een termijn van tien jaar na het einde van 
de verzekering zijn ontdekt en ter kennis van de verzekeraar zijn ge-
bracht163. 
Vanuit het oogpunt van de verzekeringnemer is de ene polis mijns inziens 
niet (duidelijk) voordeliger dan de andere, althans voor zover het de dek-
king naar tijd betreft. De BA VAM-verzekering heeft een 'uitloop' van tien 
jaar, terwijl de uitloop-clausule in de SU-verzekering zich niet verder uit-
strekt dan tot vijfjaar na het einde van de verzekering. Op het eerste oog 
is de 'uitloop' van de BA VAM-verzekering dus gunstiger voor de verzeke-
ringnemer, maar men moet daarbij in ogenschouw nemen dat de omstan-
digheden-clausule in de SU-verzekering niet naar tijd begrensd is. De 'in-
loop' van de SU-verzekering lijkt iets gunstiger te zijn: de polis biedt in 
beginsel dekking voor schade door fouten begaan tot vijf jaar vóór aan-
vang van de verzekering, terwijl de BA VAM-verzekering slechts dekking 
biedt voor fouten begaan tot twee jaar vóór aanvang van de verzekering. 
Al met al kan naar mijn mening niet worden gezegd dat de ene polis voor 
wat betreft de dekking naar tijd voor de verzekeringnemer significant 
gunstiger is dan de andere polis. 
7.7 Beperking van de aansprakelijkheid 
7.7.1 Algemeen 
De toenemende 'claimcultuur' heeft ertoe geleid dat beroepsbeoefenaren 
vaker dan voorheen (door opdrachtgevers en/of derden) aansprakelijk 
worden gesteld. De aansprakelijkheid van een beroepsbeoefenaar is in 
beginsel onbegrensd: hij is met zijn gehele vermogen aansprakelijk. Heeft 
de beroepsbeoefenaar een aansprakelijkheidsverzekering afgesloten, dan 
zal hij zijn aansprakelijkheid in beginsel op de verzekeraar kunnen afwen-
telen. In toenemende mate worden echter schadeclaims ingesteld (en door 
163 Vgl. Wansink (1994), p. 117-118. Zie ten aanzien van polissen voor notarissen: M.L. 
Hendrikse, WPNR 6407 (2000), p. 462-463. 
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de rechter toegewezen) die het verzekerde bedrag te boven gaan164. Deze 
ontwikkeling heeft de discussie over de noodzaak tot het treffen van maat-
regelen ter beperking van de aansprakelijkheid van beroepsbeoefenaren 
aangewakkerd. 
In de literatuur zijn de volgende suggesties gedaan om de aansprakelijk-
heid van beroepsbeoefenaren te beperken: 
a) beperking van het (verhaals-)aansprakelijke vermogen; 
b) wettelijke beperking van de aansprakelijkheid; 
c) contractuele exoneratie165. 
Ad a) Bqjerking van het (verhaals-)ciansprakelijke vermogen 
Het komt in de praktijk zeer geregeld voor dat beroepsbeoefenaren in een 
BV werkzaam zijn, en dat de overeenkomst van opdracht wordt gesloten 
tussen de opdrachtgever en de BV als contractspartijen. In dat geval is de 
BV de opdrachtnemer en rust op haar de contractuele verplichting de op-
dracht uit te voeren. Leidt deze 'constructie' ertoe dat slechts het vermo-
gen van de BV kan worden uitgewonnen wanneer als gevolg van een be-
roepsfout schade ontstaat? Vermoedelijk zal dat niet het geval zijn. De 
(aan de BV verbonden) beroepsbeoefenaar die de fout beging, is in begin-
sel ook zelf (op grond van art. 6:162 of art. 7:404 BW) jegens de gelaedeer-
de aansprakelijk, hetgeen meebrengt dat ook diens privé-vermogen kan 
worden uitgewonnen. Bij de effectiviteit van de 'BV-vorm' als instrument 
ter beperking van de aansprakelijkheid kunnen derhalve vraagtekens 
worden geplaatst166. 
Ad b) Wettelijke beperking van de aansprakelijkheid 
Art. 6:110 BW biedt de mogelijkheid tot een wettelijke limitering van de 
aansprakelijkheid. Deze limitering dient zich uit te strekken tot aansprake-
lijkheid voor schade die niet (meer) redelijkerwijs door verzekering kan 
worden gedekt. Art. 110 bepaalt het volgende: 
"Opdat de aansprakelijkheid die ter zake van schade kan ontstaan niet hetgeen rede-
lijkerwijs door verzekering kan worden gedekt, te boven gaat, kunnen bij algemene 
164 Vgl. Kortmann (1995), p. 16. 
165 Vgl. Kortmann (1995), p. 16; en T. Hartlief, 'Beroepsaansprakelijkheid advocaten: 
beperking gewenst?', A & V (1994), p. 144. 
166 Vgl. Kortmann (1995), p. 19. 
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maatregel van bestuur bedragen worden vastgesteld, waarboven de aansprakelijk-
heid zich niet uitstrekt. Afzonderlijke bedragen kunnen worden bepaald naar gelang 
van onder meer de aard van de gebeurtenis, de aard van de schade en de grond van 
de aansprakelijkheid." 
Blijkens de wetsgeschiedenis is art. 110 uitsluitend bedoeld voor situaties 
waarin een reëel risico bestaat dat zéér omvangrijke schadebedragen moe-
ten worden voldaan die de verzekeringsdekking ver te boven gaan167. De 
regering heeft het tot op heden (nog) niet nodig geacht bij AMvB aanspra-
kelijkheidslimieten vast te stellen. Arisz en Kamphuisen hebben er wél na-
drukkelijk voor gepleit van art. 110 gebruik te maken teneinde de aan-
sprakelijkheid van beroepsbeoefenaren te beperken168. De Vries heeft in 
zijn dissertatie bezwaren van praktische aard tegen wettelijke limitering 
geuit169 (ik laat deze bezwaren hier onbesproken170). 
Ad c) Contractuele exoneratie 
Een derde mogelijkheid om de aansprakelijkheid van de beroepsbeoefe-
naar te beperken, is het (doen) opnemen van een exoneratieclausule in de 
overeenkomst die hij met zijn opdrachtgever sluit. Onder een 'exoneratie-
clausule' versta ik een contractueel beding waarbij de beroepsbeoefenaar 
zijn verplichting tot schadevergoeding uit hoofde van toerekenbare tekort-
koming en/of onrechtmatige daad uitsluit of beperkt171. De beroepsbeoe-
fenaar beoogt met een dergelijke clausule het risico van schade (als gevolg 
van een onzorgvuldige uitvoering van de opdracht) af te wentelen op de 
opdrachtgever. 
Aan het gebruik van een exoneratieclausule zijn voor de beroepsbeoefe-
naar twee belangrijke nadelen verbonden. Ten eerste biedt de clausule in 
de regel geen bescherming tegen (buitencontractuele) aansprakelijkheid 
jegens derden. Lijdt een derde als gevolg van een beroepsfout schade, dan 
kan de beroepsbeoefenaar zich ter afwering van aansprakelijkheid in be-
167 Vgl. Schadevergoeding (S.D. Lindenbergh), art. 6:110 BW, aant. 12. 
168 Ansz/Kamphuisen (1987), p. 54-57 en 93-96. 
169 F. de Vnes, Wettelijke limitering van aansprakelijkheid (diss. RU Leiden), Zwolle 1990. 
170 Zie over deze bezwaren: Kortmann (1995), p. 19-20. Overigens heeft De Vries later 
bepleit wél van art. 6:110 BW gebruik te maken: zie F. de Vries, AA 44 (1995), p. 191-
192. 
171 Vgl. Kortmann (1977), p. 13-14; en G.J. Rijken, Exoneratieclausules (diss. RU Utrecht), 
Deventer 1983, p. 5 en 21. 
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ginsel niet op de clausule beroepen; de derde is immers geen partij bij de 
overeenkomst van opdracht en dus niet aan de clausule gebonden. Ten 
tweede staat niet bij voorbaat vast dat de clausule in een concreet geval 
een effectieve bescherming aan de beroepsbeoefenaar biedt; de clausule 
kan namelijk ongeldig zijn, of de toepassing ervan kan naar maatstaven 
van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zijn (vgl. art. 6:248 lid 2 
BW)172. 
In het navolgende besteed ik alleen nog aandacht aan de exoneratieclausule 
als middel om de aansprakelijkheid te beperken. Tegen exoneratie door 
beroepsbeoefenaren bestaat van oudsher een gevoel van weerstand, met 
name voor zover het de 'klassieke' beroepen (arts, advocaat, notaris) be­
treft. De dienstverleningsrelatie kenmerkt zich namelijk vaak door een 
sterk vertrouwen van de opdrachtgever in de beroepsvaardigheden, de 
integriteit en de hulpvaardigheid van de beroepsbeoefenaar. Het opne­
men van een exoneratieclausule in de overeenkomst staat haaks op de ver­
trouwensrelatie tussen beroepsbeoefenaar en opdrachtgever; men wil niet 
bij voorbaat met het risico van een beroepsfout rekening houden. Lange 
tijd gold de 'traditie' dat tegen beroepsbeoefenaren geen schadeclaims 
werden ingesteld; daar stond dan tegenover dat niet op voorhand aan­
sprakelijkheid werd beperkt of uitgesloten173. 
De dienstverleningsrelaties zijn in de laatste decennia echter sterk verza­
kelijkt (ik merkte dit in paragraaf 7.1.2 reeds op). Deze ontwikkeling heeft 
er mede toe geleid dat beroepsbeoefenaren in toenemende mate aanspra­
kelijk worden gesteld. De behoefte aan beperking van de aansprakelijk­
heid door middel van het gebruik van exoneratieclausules is hierdoor gro­
ter geworden. Werd exoneratie door een dienstverlener voorheen 'onzede­
lijk' (en in strijd met de openbare orde) geacht, thans is de algemene opi­
nie dat het een beroepsbeoefenaar in beginsel vrij staat zijn aansprakelijk­
heid tot op zekere hoogte te beperken174. Slechts exoneratie door een arts 
wordt ook naar huidige verkeersopvattingen ontoelaatbaar geoordeeld: 
vanwege de belangen van 'leven en gezondheid' die bij geneeskundige 
172 Vgl. Korlmann (1995), p. 18. 
173 Vgl. Arisz/Kamphuisen (1987), p. 49; en G.J. Rijken, Exoneratieclausules (diss. RU 
Utrecht), Deventer 1983, p. 55. 
174 Vgl. G.J. Rijken, Exoneratieclausules (diss. RU Utrecht), Deventer 1983, p. 54, en 
Kortmann (1995), ρ .17. 
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verrichtingen betrokken zijn, legt art. 7:463 BW de arts het verbod op zich 
jegens de patiënt te exonereren175. 
De in 1991 door de Nederlandse Orde van Advocaten vastgestelde Veror-
dening op de Beroepsaansprakelijkheid (hierna: de 'VBA') biedt advocaten 
de mogelijkheid hun aansprakelijkheid in de overeenkomst met de op-
drachtgever te beperken. Art. 2 VBA legt de advocaat een verzekerings-
plicht op, terwijl art. 3 VBA de ter zake geldende minimumeisen formu-
leert. Ingevolge art. 7 VBA staat het de advocaat die aan zijn verzekerings-
plicht heeft voldaan, vrij zich jegens zijn opdrachtgever te exonereren voor 
aansprakelijkheid boven het verzekerde bedrag. Aan deze mogelijkheid 
van vrijtekening ligt de gedachte ten grondslag dat de advocaat die zich 
naar geldende maatschappelijke normen voldoende heeft verzekerd, niet 
ook nog (bij de uitoefening van zijn beroep) het risico van onverzekerde 
schadeclaims hoeft te lopen176. Daar komt bij dat het risico van schade-
claims die boven het verzekerde bedrag uitstijgen, niet in het dienstverle-
ningstarief is verdisconteerd. Zou die verdiscontering wel plaatsvinden, 
dan zal een aanmerkelijke tariefsverhoging het onvermijdelijke gevolg 
zijn. Zo'n verhoging leidt ertoe dat de dienstverlening voor velen onbe-
taalbaar wordt, hetgeen maatschappelijk ongewenst moet worden ge-
acht177. 
Vrijtekening boven het bedrag van de verplichte beroepsaansprakelijk-
heidsverzekering kan op diverse wijzen plaatsvinden. Een eerste variant 
is dat wordt vrijgetekend voor de schade die boven het verzekerde bedrag 
per gebeurtenis uitstijgt. Deze variant herbergt risico's voor de beroepsbeoe-
fenaar: biedt de verzekering in een concreet geval geen dekking, bijvoor-
beeld omdat in verband met eerder gemelde claims de limiet per verzeke-
ringsjaar reeds is bereikt, dan dient de beroepsbeoefenaar de schade tot 
het verzekerde bedrag per gebeurtenis in beginsel zelf te voldoen. Een 
tweede variant is dat wordt vrijgetekend voor zover de verzekering geen 
aanspraak op uitkering geeft. Deze variant wordt wel de 'naadloze aanslui-
ting' genoemd, omdat de beroepsbeoefenaar zich hierbij exonereert voor 
175 MvT II1989/90, 21 561, nr. 3, p. 45-46. Zie ook: Michiels van Kessenich-Hoogendam 
(1995), p. 97; en F. de Vries, AA 44 (1995), p. 189-190. 
176 De Vries (1991), p. 113. 
177 Vgl. G.J. Rijken, Exoneratieclausules (diss. RU Utrecht), Deventer 1983, p. 54; en T. 
Hartlief, A & V (1994), p. 144. 
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alle schade die niet door de verzekering wordt gedekt. In de VBA is geko-
zen voor de 'naadloze aansluiting' (die voor de advocaat ook de minste 
risico's herbergt)178. Overigens volgt uit art. 7 VBA dat de advocaat zich 
niet mag exonereren voor het eigen risico dat hij ingevolge de verzekering 
zelf dient te dragen179. 
7.7.2 Exoneratie door de mafalaar 
Anders dan bij andere beroepsgroepen is het in de makelaardij thans (nog) 
niet gebruikelijk dat de aansprakelijkheid (van de makelaar) wordt be-
perkt of uitgesloten. Bezien vanuit het oogpunt van de makelaar verdient 
het mijns inziens aanbeveling dat dit verandert: gelet op de groei van de 
schadeclaims (zowel in aantal als in omvang per claim) lijkt het mij wense-
lijk dat makelaars een exoneratieclausule (doen) opnemen in de bemidde-
lingsovereenkomsten die zij met opdrachtgevers sluiten. Ik merkte hier-
voor reeds op dat niet bij voorbaat vast staat dat een exoneratieclausule 
de makelaar in een concreet geval kan behoeden voor aansprakelijkheid. 
Deze ongewisheid hangt samen met de volgende factoren: 
a) is de clausule wel overeengekomen? 
b) is de clausule geldig of nietig (c.q. vernietigbaar)? 
c) is de clausule (in een concreet geval) van toepassing? 
Ad a) Is de clausule wel overeengekomen ? 
Er zijn verschillende manieren waarop beroepsbeoefenaren in de praktijk 
aan hun opdrachtgever kenbaar maken dat een exoneratieclausule deel 
uitmaakt van de overeenkomst van opdracht: 1) de clausule wordt op het 
briefpapier van het kantoor vermeld, 2) de clausule is opgenomen in de 
algemene voorwaarden of 3) de clausule wordt expliciet afgesproken (en 
schriftelijk bevestigd)180. In de eerste twee gevallen is tussen partijen veelal 
niet over de clausule gesproken. Men kan zich afvragen of de clausule dan 
wel is overeengekomen. 
Is de clausule opgenomen in algemene voorwaarden, dan is zij een 'alge-
mene voorwaarde' als bedoeld in art. 6:231 sub a BW. Ook bij vermelding 
178 Vgl.DeWies(199Up.ll9. 
179 Vgl. Böhmer (1999), p. 74, en M.L. Hendrikse, WPNR 6407 (2000), p. 462. 
180 Vgl Böhmer (1999), p. 73. 
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van de clausule op het briefpapier zal van een algemene voorwaarde spra-
ke zijn: het betreft immers een (schriftelijk) beding dat is opgesteld 'tenein-
de in een aantal overeenkomsten te worden opgenomen' (niet-zijnde een 
'kernbeding')181. Is de clausule tussen partijen overeengekomen indien zij 
een algemene voorwaarde betreft waarover niet expliciet is gesproken? 
Deze vraag wordt in beginsel bevestigend beantwoord, tenzij de opdracht-
gever de gelding van de algemene voorwaarden niet heeft aanvaard. Voor 
gebondenheid aan de voorwaarden is niet nodig dat de opdrachtgever de 
inhoud daarvan bij het aangaan van de overeenkomst moet hebben ge-
kend (vgl. art. 6:232 BW)182. 
Afdeling 6.5.3 BW bevat een regeling ter zake van algemene voorwaarden. 
Uitgangspunt van de wet is dat de 'wederpartij' (in casu de opdrachtge-
ver) spoedig is gebonden aan de algemene voorwaarden van de 'gebrui-
ker' (in casu de makelaar). Er zijn echter wel diverse mogelijkheden om de 
geldigheid van de voorwaarden aan te tasten. Zo volgt uit art. 6:233 sub 
b juncto art. 6:234 BW dat de algemene voorwaarden door de opdracht-
gever kunnen worden vernietigd indien hij bij het aangaan van de overeen-
komst (nog) geen exemplaar van de algemene voorwaarden heeft ontvan-
gen183. De makelaar dient er dus voor te zorgen dat de algemene voor-
waarden met daarin de exoneratieclausule uiterlijk bij het sluiten van de 
bemiddelingsovereenkomst aan de opdrachtgever ter hand zijn gesteld184. 
Ad b) Is de clausule geldig of nietig? 
Staat vast dat de clausule tussen makelaar en opdrachtgever is overeenge-
komen, dan wil dat nog niet zeggen dat zij ook zonder meer geldig is. Een 
clausule waarin expliciet aansprakelijkheid wordt uitgesloten voor schade 
die opzettelijk dan wel met grove schuld door de makelaar zelf is toege-
bracht, wordt in het algemeen in strijd met de goede zeden geacht. Zo'n 
clausule is nietig op grond van art. 3:40 lid 1 BW185. Het staat de makelaar 
in beginsel wél vrij zich te exonereren voor schade die opzettelijk door een 
181 Vgl. De Wies (1991), p. 114. Zie ook Asser/Harttemp 4-U (2001), nrs. 346-348. 
182 Vgl. Asser/Hartkamp 4-II (2001), nrs. 349-354. 
183 Zie echter ook art. 6:234 lid 1 sub b BW. 
184 Vgl. Asser/Hartkamp 4-II (2001), nrs. 353a en 355. 
185 Vgl. Asser/Hartkamp 4-1 (2000), nis. 341-342; Kortmann (1995), p. 17; en Böhmer (1999), 
p. 75. Een clausule die zo ruim is geformuleerd dat iedere aansprakelijkheid wordt 
uitgesloten, is in beginsel wél geldig; zie HR 7 december 2001, JOR 2002,44 (Geeris/ 
Van Beusekom). 
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ondergeschikte is veroorzaakt. Dat is echter anders voor zover het leidingge-
vende ondergeschikten betreft: exoneratie voor schade die het gevolg is 
van opzet of grove schuld van deze personen wordt nietig geoordeeld we-
gens strijd met de goede zeden186. 
De makelaar die zich naar geldende maatschappelijL· normen voldoende heeft 
verzekerd, moet zich in beginsel kunnen exonereren voor aansprakelijk-
heid boven het verzekerde bedrag. Een dergelijke exoneratie is mijns in-
ziens niet in strijd met de goede zeden of de openbare orde, en dus ge-
woon geldig187. Staat het de makelaar vrij zich te exonereren voor het eigen 
risico dat ingevolge de beroepsaansprakelijkheidsverzekering voor hem 
geldt? Ik neig ertoe deze vraag ontkennend te beantwoorden. Het oog-
merk van het eigen risico is de makelaar te stimuleren niet onnodig scha-
de te veroorzaken. Deze 'prikkel' wordt weggenomen wanneer het hem 
wordt toegestaan zich hiervoor rechtsgeldig vrij te tekenen. Sterker: zou 
het de makelaar vrij staan zich voor het eigen risico te exonereren, dan 
loont het voor hem om met de verzekeraar een zo hoog mogelijk eigen 
risico overeen te komen188, hetgeen maatschappelijk gezien ongewenst 
moet worden geacht. Een exoneratie voor het eigen risico lijkt mij voors-
hands nietig wegens strijd met de goede zeden. 
Maakt de exoneratieclausule deel uit van algemene voorwaarden, dan 
moet rekening worden gehouden met art. 6:237 sub ƒ BW. Is de opdracht-
gever een 'particulier', dan wordt het exoneratiebeding vermoed onredelijk 
bezwarend te zijn. Het is aan de makelaar (als de 'gebruiker' van de alge-
mene voorwaarden) om dit vermoeden te weerleggen: hij dient aanneme-
lijk te maken dat het beding niet onredelijk bezwarend is, waardoor het 
niet ingevolge art. 6:233 sub a BW door de opdrachtgever kan worden ver-
nietigd189. De makelaar kan naar mijn mening in dit 'tegenbewijs' slagen 
indien de exoneratie betrekking heeft op aansprakelijkheid boven het ver-
zekerde bedrag, hij zich naar geldende maatschappelij ke normen voldoen-
de heeft verzekerd én niet voor het eigen risico is vrijgetekend. 
186 Vgl. HR 20 februari 1976, NJ1976, 486 ('Pseudo-vogelpest'). Zie ook Böhmer (1999), 
p. 75. 
187 Vgl. Kortmann (1995), p. 17. 
188 Vgl. Böhmer (1999), p. 71. 
189 Vgl. Kortmann (1995), p. 18; Tjittes (1996), p. 43; Asser/Hartkamp 4-11 (2001), nr. 361; 
en Verbintenissenrecht (E.H. Hondius), art. 6:237 BW, aant. 3. 
399 
Hoofdstuk 7 
Ad c) Is de clausule van toepassing? 
Een op zichzelf tussen makelaar en opdrachtgever geldende exoneratie-
clausule dient ingevolge art. 6:248 lid 2 BW buiten toepassing te blijven 
voor zover die toepassing in de gegeven omstandigheden naar maatstaven 
van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn. Bij de beantwoor-
ding van de vraag of de clausule in een concreet geval buiten toepassing 
hoort te blijven, worden in beginsel alle relevante omstandigheden meege-
wogen. De volgende gezichtspunten kunnen bij deze 'redelijkheidstoetsing' 
een rol spelen190: 
* de wijze waarop de clausule tot stand is gekomen 
Een clausule waarover specifiek is onderhandeld of gesproken, zal 
minder spoedig buiten toepassing behoren te blijven dan een beding 
dat deel uitmaakt van algemene voorwaarden. 
* de mate waarin de opdrachtgever zich van de strekking van het beding bewust 
was 
Dit gezichtspunt sluit min of meer aan bij het vorige gezichtspunt: is 
de inhoud (en de gelding) van de clausule onbesproken gebleven, dan 
zal de opdrachtgever zich de strekking van de clausule - namelijk af-
wenteling van het risico van schade - vaak onvoldoende realiseren. In 
een dergelijke situatie zal de clausule in het algemeen eerder buiten 
toepassing behoren te blijven. 
* de inhoud van de clausule 
Hiervoor gaf ik al aan dat de clausule naar mijn mening in beginsel 
slechts geldig is indien zij een exoneratie behelst voor aansprakelijk-
heid boven het verzekerde bedrag, en niet wordt vrijgetekend voor 
opzettelijk toegebrachte schade of het eigen risico (van de polis). Los 
van de geldigheid speelt de inhoud van de clausule ook een rol bij de re-
delijkheidstoetsing. In dit verband kan onder meer relevant zijn of de 
omvang van de exoneratie in een redelijke verhouding tot de omvang 
van de voorzienbare schade staat191. Is dat niet het geval, dan zullen de 
190 Vgl. De Vries (1991), p. 116; en Tjittes (1996), p. 45-47. Zie ook HR 12 mei 2000, NJ 
2000, 412 (Interpolis/Peeten BV); ik verwijs met name naar de punten 6 en 7 van de 
conclusie (voor dit arrest) van A-G Hartkamp. 
191 Vgl. Tjittes (1996), p. 45. 
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eisen van redelijkheid en billijkheid zich eerder tegen toepassing van 
de clausule verzetten. 
* de mate van verwijtbaarheid 
De beroepsfout die tot de schade heeft geleid, kan een gevolg zijn van 
opzet, grove schuld, schuld of onachtzaamheid (lichte schuld) van de 
makelaar zelf of een ondergeschikte. Er zijn kortom verschillende gra-
daties van verwijtbaarheid. De clausule waarbij de makelaar zich vrij-
tekent voor schade die door een 'beroepsfout' ontstaat, zal in beginsel 
geldig zijn. De mate van verwijtbaarheid kan relevant zijn bij de beoor-
deling of de clausule in een concreet geval van toepassing is192. Uit de 
jurisprudentie van de Hoge Raad blijkt dat de clausule in het algemeen 
buiten toepassing behoort te blijven indien de schade is te wijten aan 
opzet of bewuste roekeloosheid (grove schuld) van de schuldenaar zelf 
of van leidinggevende ondergeschikten193. Dit betekent dat de clausule 
in beginsel wel van toepassing zal zijn indien een andere onderge-
schikte opzettelijk of door grove schuld schade veroorzaakt194. 
* de omvang van de door de opdrachtgever te verrichten tegenprestatie 
Naarmate de omvang van de door de opdrachtgever te verrichten te-
genprestatie groter is, zal de clausule in het algemeen eerder buiten 
toepassing behoren te blijven. In dat geval ligt het namelijk meer voor 
de hand dat het risico van schade door een beroepsfout (tot op zekere 
hoogte) in het dienstverleningstarief is verdisconteerd. Het zal in een 
dergelijke situatie eerder onredelijk zijn dat de makelaar de in beginsel 
voor zijn rekening komende schade afwentelt op de opdrachtgever. 
* de maatschappelijke positie van de partijen 
In geval van een 'professionele' opdrachtgever (dat wil zeggen een op-
drachtgever die handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf) 
zullen de eisen van redelijkheid en billijkheid zich in het algemeen 
192 Vgl. Hof Arnhem 27 januari 1998, NJ 2001, 621 (Jaffa/Mòller). 
193 HR 12 december 1997, NJ 1998,208 (Gemeente Stem/Driessen BV); zie ook JOR 1998, 
39, m.n. de annotatie van S.C.J.J. Kortmann; HR 15 januari 1999, NJ 1999, 242 
(Mastum/Nationale Nederlanden); zie ook JOR 1999,130, m.n. de annotatie van S C.J.J. 
Kortmann; HR 30 november 2001, JOR 2002,43 (Océ/ABB); en HR 21 december 2001, 
JOR 2002, 45 (MCB/Lowstate). Vgl. C.J.M. Klaassen, A & V (1999), p. 63-66; en G.J. 
Rijken, NTSR (2000), p. 33-34. 
194 Vgl. Bakkerus (2000), p. 33. 
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minder spoedig tegen toepassing van de clausule verzetten dan wan-
neer de opdrachtgever een 'particulier' is. 
Naast deze gezichtspunten zijn er nog andere omstandigheden die rele-
vant kunnen zijn; hierbij kan worden gedacht aan de aard van de schade 
(vermogensschade of andere schade), de aard en de overige inhoud van 
de overeenkomst, alsmede de wederzijds kenbare belangen van partijen195. 
Met inachtneming van de genoemde gezichtspunten wordt in een concreet 
geval aan de hand van de gegeven omstandigheden vastgesteld of toepas-
sing van de exoneratieclausule naar maatstaven van redelijkheid en billijk-
heid al dan niet aanvaardbaar is. 
Uit het voorgaande blijkt dat voor de makelaar risico's kleven aan het ge-
bruik van een exoneratieclausule: het is mogelijk dat de clausule geen deel 
uitmaakt van de overeenkomst doordat zij niet is overeengekomen, zij kan 
(gedeeltelijk) ongeldig zijn, en de eisen van redelijkheid en billijkheid kun-
anen in een concreet geval aan toepassing van de clausule in de weg staan. 
Niettemin verdient het mijns inziens aanbeveling dat ook de makelaar ge-
bruik gaat maken van een exoneratieclausule als instrument ter beperking 
van zijn aansprakelijkheid boven het verzekerde bedrag. Voor wat betreft 
de inhoud en het gebruik van een dergelijke exoneratieclausule zou hij 
naar mijn mening de volgende 'regels' in acht moeten nemen: 
- maakt de clausule deel uit van algemene voorwaarden, dan doet de 
makelaar er goed aan de opdrachtgever bij de schriftelijke opdrachtbe-
vestiging expliciet op het bestaan en de inhoud van de clausule te atten-
deren; 
- de clausule mag geen vrij tekening bevatten voor schade die het gevolg 
is van opzet of grove schuld van de makelaar zelf of van diens leiding-
gevende ondergeschikten; 
- de clausule mag geen vrijtekening bevatten voor het eigen risico dat de 
makelaar ingevolge de beroepsaansprakelijkheidsverzekering zelf 
dient te dragen196; 
- de clausule behelst een exoneratie voor aansprakelijkheid boven het 
verzekerde bedrag (waarbij het vanuit het oogpunt van de makelaar 
195 Vgl. Verbintenissenrecht (E.H. Hondius), art. 6:233 BW, aant. 13-34; A-G Hartkamp 
in punt 6 van zijn conclusie voor het arrest HR 12 mei 2000, NJ 2000, 412 (Interpo-
lis/Peeten BV); en S.C.J.J. Kortmann in punt 1 van zijn annotatie in JOR 1999,130. 
196 Vgl. Böhmer (1999), p. 75; en M.L. Hendrikse, WPNR 6407 (2000), p. 462. 
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voor de hand ligt dat hij kiest voor de variant van de 'naadloze aanslui-
ting'); 
- omdat wordt geëxonereerd voor aansprakelijkheid die niet door de 
verzekering wordt gedekt, verdient het wellicht aanbeveling in de 
clausule te vermelden dat de opdrachtgever desgewenst de polis (al-
thans het gedeelte van de polis dat de 'dekking naar bedrag' betreft) 
kan inzien197. 
Bij de bespreking van art. 7:404 BW (in paragraaf 3.8) deed ik al een sug-
gestie voor de tekst van een in de makelaardij te hanteren exoneratieclau-
sule. Gelet op hetgeen ik in paragraaf 3.8 en in deze paragraaf naar voren 
bracht, zou de volgende clausule met de opdrachtgever kunnen worden 
overeengekomen: 
"De bemiddelingsovereenkomst wordt aangegaan met het makelaarskantoor als zo-
danig, en dus niet met één van zijn medewerkers persoonlijk. Art. 7:404 BW is op 
deze overeenkomst niet van toepassing. 
De aansprakelijkheid van zowel het makelaarskantoor als ieder van de medewer-
kers persoonlijk wordt beperkt tot het bedrag dat ingevolge de beroepsaansprake-
lijkheidsverzekering word t uitgekeerd ter zake van de schade waarvoor het kantoor 
en/of de medewerker(s) aansprakelijk zijn gesteld, vermeerderd met het eigen risico 
van die verzekering. Met 'de aansprakelijkheid van het makelaarskantoor' wordt 
bedoeld zowel de eigen aansprakelijkheid van het kantoor als de 'kwalitatieve' aan-
sprakelijkheid, d.w.z. de aansprakelijkheid van het kantoor in zijn hoedanigheid van 
werkgever of opdrachtgever. Desgewenst kan de opdrachtgever inzage verkrijgen 
in de polis voor zover het de regeling van de dekking naar bedrag betreft." 
Ter toelichting op deze clausule merk ik op: 
* Ik ga ervan uit dat het makelaarskantoor zich naar geldende maat-
schappelijke normen voldoende tegen aansprakelijkheid heeft verze-
kerd. Anders dan voor de advocatuur geldt voor de makelaardij niet 
dat de minimumeisen in een verordening zijn vastgelegd; bij gebreke 
van een verordening kunnen de 'geldende maatschappelijke normen' 
eventueel worden afgeleid uit de minimumeisen die de beroepsorgani-
saties (NVM, LMV en VBO) hun leden ter zake van de af te sluiten 
verzekering opleggen. 
* Voor schade die het gevolg is van opzet of grove schuld van leidingge-
vende medewerkers kan de aansprakelijkheid niet worden afgewenteld: 
197 Vgl. Böhmer (1999), p. 75. 
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noch de verzekering, noch de clausule biedt in beginsel soelaas. Het 
kantoor zal door een (leidinggevende) medewerker toegebrachte scha-
de eventueel wel op grond van art. 6:170 lid 3 BW op die medewerker 
kunnen verhalen. 
* Voor schade die het gevolg is van opzet of grove schuld van andere 
medewerkers kan de aansprakelijkheid in beginsel wel worden afge-
wenteld . Het staat het kantoor vrij zich voor deze schade te exonereren. 
Ik merkte in paragraaf 7.6.2 reeds op dat bij de BA VAM-verzekering 
alle opzettelijk veroorzaakte schade buiten de dekking valt, terwijl de 
SII-verzekering bij opzet van een medewerker in beginsel wel dekking 
biedt. Keert de verzekeraar niet uit, dan biedt de exoneratie in beginsel 
bescherming. 
* In de clausule wordt niet alleen de aansprakelijkheid van het kantoor 
(als de juridische opdrachtnemer), maar ook de eigen aansprakelijk-
heid van de individuele medewerkers beperkt. Wordt een medewerker 
persoonlijk aansprakelijk gesteld door de opdrachtgever, dan kan hij 
zich in beginsel (via art. 6:253 of art. 6:257 BW) met succes op de clau-
sule beroepen. 
* De clausule kan slechts bescherming bieden tegen aansprakelijkheid 
jegens de opdrachtgever. Stelt een ander dan de opdrachtgever het 
kantoor en/of een medewerker aansprakelijk, dan kan aan de clausule 




SAMENVATTING EN CONCLUSIES 
8.1 Samenvatting 
Algemeen 
In dit boek ben ik ingegaan op de makelaar in onroerende zaken die als 
tussenpersoon bemiddelt bij het tot stand komen van een koopovereen-
komst aangaande een onroerende zaak tussen zijn opdrachtgever en een 
derde. De tot bemiddeling strekkende overeenkomst tussen makelaar en 
opdrachtgever is een bemiddelmgsovereeruomst als bedoeld in art. 7:425 BW. 
Volgens art. 425 is sprake van bemiddeling indien de opdrachtnemer zich 
verbindt tot het als tussenpersoon werkzaam zijn bij het tot stand brengen 
van een overeenkomst tussen zijn opdrachtgever en een derde. Ten aan-
zien van de door de makelaar te verrichten bemiddelingswerkzaamheden 
kan een drieledig onderscheid worden gemaakt: hij zoekt naar een ge-
schikte wederpartij (de 'speurfunctie'), hij bemiddelt als tussenpersoon bij 
het tot stand brengen van een overeenkomst tussen opdrachtgever en der-
de, en hij voorziet zijn opdrachtgever van deskundig advies. De centrale 
onderzoeksvraag in dit boek was welke rechten en plichten uit de bemid-
delingsovereenkomst tussen makelaar en opdrachtgever voortvloeien. 
Naast hetgeen uit het BW in het algemeen en uit het ongeschreven recht 
voortvloeit, zijn de overeenkomst zelf, het bepaalde in de afdelingen 7.7.1 
en 7.7.3 BW alsmede de gewoonte (in zekere mate vervat in de tuchtrech-
telijke normen van de diverse beroepsorganisaties) de rechtsbronnen van 
deze rechten en plichten. 
Op de makelaar rustende plichten 
In hoofdstuk 3 zijn de plichten die ingevolge de bemiddelingsovereenkomst 
op de makelaar rusten, besproken. Ik heb hierover het volgende opge-
merkt: 
- De zorg van een goed opdrachtnemer (art. 7:401 BW) 
Uit art. 7:401 BW volgt dat de makelaar bij de uitvoering van de bemidde-
lingsopdracht de zorg van een goed opdrachtnemer in acht dient te 
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nemen. De norm van een 'goed opdrachtnemer' is een blanketnorm: afhan-
kelijk van de omstandigheden wordt bepaald wat deze norm in een con-
creet geval inhoudt. Bij de beoordeling of de makelaar de zorg van een 
goed opdrachtnemer heeft betracht, dient zowel naar de inhoud als naar 
de kwaliteit van de werkzaamheden te worden gekeken: tot welke werk-
zaamheden was hij gehouden, en waren de verrichte werkzaamheden van 
een aanvaardbare kwaliteit. Voor de makelaar (als professionele opdracht-
nemer) geldt de beoordelingsmaatstaf van een 'redelijk bekwaam' en 
'redelijk handelend' vakgenoot: schending van de norm van art. 7:401 BW 
is aan de orde indien een redelijk bekwaam en redelijk handelend vakge-
noot deze fout niet zou hebben gemaakt. In paragraaf 3.4 is een beeld ge-
schetst van de inhoud en de kwaliteit van de werkzaamheden die de 
makelaar normaliter zal (behoren te) verrichten. 
- Gevolg geven aan aanwijzingen (art. 7:402 BW) 
Ingevolge art. 7:402 lid 1 BW is de makelaar verplicht gevolg te geven aan 
verantwoorde aanwijzingen van de opdrachtgever. Een onverantwoorde 
aanwijzing zal hij niet mogen opvolgen: hij handelt in beginsel in strijd 
met de norm van art. 7:401 BW indien hij gevolg geeft aan een onverant-
woorde instructie. Voor de makelaar ontstaat een dilemma wanneer hij 
wordt geconfronteerd met een aanwijzing die hij onverantwoord acht: 
enerzijds kan hij aan een (in zijn ogen) onverantwoorde aanwijzing geen 
gevolg geven, doch anderzijds kan hij in beginsel geen handelingen ver-
richten of nalaten die indruisen tegen de kennelijke wil van zijn opdracht-
gever. Art. 7:402 lid 2 BW biedt een uitkomst voor zulke situaties: is de 
makelaar op redelijke grond niet bereid een gegeven aanwijzing op te 
volgen, dan kan hij - zo de opdrachtgever hem toch aan de aanwijzing 
houdt - de overeenkomst opzeggen wegens gewichtige redenen. 
- Informatieplicht en het doen van rekening en verantwoording (art. 7:403 BW) 
Art. 7:403 lid 1 BW legt de makelaar een informatieplicht op: hij dient zijn 
opdrachtgever tussentijds te informeren over (de voortgang in) de werk-
zaamheden ter uitvoering van de bemiddelingsopdracht. Het doel van 
deze plicht is de communicatie tussen makelaar en opdrachtgever te be-
vorderen. Doordat hij tussentijds wordt geïnformeerd, behoudt de op-
drachtgever het zicht op de uitvoering van de opdracht en kan hij zo no-
dig nadere aanwijzingen geven. Art. 7:403 lid 2 BW verplicht de makelaar 
tot het doen van rekening en verantwoording. De verantwoordingsplicht 
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strekt er toe de opdrachtgever inzicht te verschaffen in het hoe en waarom 
van het werk van de makelaar, zodat hij zich een verantwoord oordeel 
over (de kwaliteit van) de verrichte werkzaamheden kan vormen. De 
rekenplicht houdt in dat de makelaar een specificatie van inkomsten en uit-
gaven moet verstrekken voor zover hij ten behoeve van de opdrachtgever 
gelden heeft uitgegeven of te diens behoeve gelden heeft ontvangen. In 
paragraaf 3.7 heb ik de inhoud van de in art. 7:403 BW vervatte plichten 
nader uitgewerkt. 
- Uitvoering door specifiek aangewezen persoon (art. 7:404 BW) 
Ook voor de makelaardij geldt dat de beroepsuitoefening tegenwoordig 
vaak plaatsvindt binnen het grotere verband van een BV of een vennoot-
schap onder firma (v.o.f.). In de regel komt een bemiddelingsovereen-
komst tot stand tussen enerzijds de opdrachtgever en anderzijds het ma-
kelaarskantoor (BV of v.o.f.). Art. 7:404 BW is (alleen) van toepassing in-
dien bij het aangaan van de bemiddelingsovereenkomst wordt afgespro-
ken dat een specifiek aangewezen makelaar de werkzaamheden zal verrich-
ten. Uit art. 404 volgt dat deze specifiek aangewezen makelaar (de feitelij-
ke uitvoerder) jegens de opdrachtgever persoonlijk aansprakelijk is voor 
schade die als gevolg van een onzorgvuldige uitvoering van de opdracht 
ontstaat. 
Ik acht persoonlijke aansprakelijkheid van de feitelijke uitvoerder in be-
ginsel ongewenst in het geval dat hij een werknemer van het makelaarskan-
toor is, en heb er daarom voor gepleit art. 7:404 BW af te schaffen. Afschaf-
fing van art. 404 zal er echter niet toe leiden dat een werknemer die een 
fout maakt, niet aansprakelijk zal (kunnen) zijn jegens de opdrachtgever. 
De werknemer die bij de uitvoering van de opdracht een fout beging, kan 
namelijk op grond van art. 6:162 BW (persoonlijk) aansprakelijk zijn. Het 
verdient daarom aanbeveling bij wet te bepalen dat een werknemer in be-
ginsel niet zelf aansprakelijk is voor schade die het gevolg is van een fout 
die in een zodanig verband met de hem opgedragen werkzaamheden 
staat dat zijn werkgever hiervoor aansprakelijk is. Persoonlijke aansprake-
lijkheid van de werknemer is mijns inziens wél toelaatbaar voor zover het 
schade betreft die hij opzettelijk of bewust roekeloos heeft doen ontstaan. 
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- Geen tweezijdige bemiddeling (art. 7:427 juncto art. 7:417 BW) 
De zorg van een goed opdrachtnemer brengt mee dat de makelaar in be-
ginsel niet voor zowel de verkoper als de koper bij dezelfde tot stand te 
brengen koopovereenkomst bemiddelt. De partijen bij een koopovereen-
komst hebben immers 'van nature' tegenstrijdige belangen: de verkoper 
heeft doorgaans belang bij een zo hoog mogelijke verkoopprijs, terwijl de 
koper juist zo voordelig mogelijk wil kopen. Uit art. 7:427 juncto art. 7:417 
lid 1 BW volgt dat het de makelaar slechts is toegestaan tweezijdig te 
bemiddelen indien de inhoud van de tot stand te brengen koopovereen-
komst zo nauwkeurig vaststaat dat strijd tussen de belangen van koper en 
verkoper is uitgesloten. Situaties waarin aan dit wettelijke criterium wordt 
voldaan, zijn mijns inziens nauwelijks denkbaar. In de praktijk van de be-
middeling in onroerende zaken komt tweezijdige bemiddeling overigens 
niet of nauwelijks voor; de NVM, de LMV en de VBO verbieden het hun 
leden tweezijdig te bemiddelen. Een reëel gevaar van belangenverstren-
geling is (eveneens) aanwezig wanneer de makelaar voor eigen rekening 
in onroerende zaken handelt. Het lijkt mij ongewenst dat een makelaar in 
zijn bedrijfsuitoefening bemiddeling combineert met (structurele) handel 
in onroerende zaken voor eigen rekening. Opdrachtgevers moeten erop 
kunnen rekenen dat de makelaar hun belangen objectief beoordeelt. Ob-
jectiviteit is moeilijker op te brengen wanneer de makelaar zelf een onder-
nemersbelang heeft of kan hebben bij de objecten op de (plaatselijke) on-
roerend goed-markt. 
Rechten van de makelaar 
Tegenover de plicht tot uitvoering van de opdracht staat het recht van de 
makelaar op courtage (loon). Het recht op courtage is in hoofdstuk 6 be-
sproken. In geval van bemiddeling geldt het zogenoemde 'no cure, no pay'-
principe, dat inhoudt dat de makelaar recht heeft op courtage zodra door 
zijn bemiddeling een overeenkomst tussen opdrachtgever en derde tot 
stand is gekomen (vgl. art. 7:426 lid 1 BW). Eindigt de bemiddelingsover-
eenkomst vóórdat het door de opdrachtgever gewenste resultaat is be-
reikt, dan heeft de makelaar in beginsel geen recht op courtage1. Het staat 
makelaar en opdrachtgever echter vrij af te spreken dat de opdrachtgever 
1 Art. 7:426 BW is naar mijn mening een lex specialis ten opzichte van art. 7:411 BW, 
hetgeen betekent dat art. 411 op bemiddelingsovereenkomsten niet van toepassing 
is. In dezelfde zin: Rb. Rotterdam 7 september 2000, JOR 2000,231 (Van Peperstraten 
CV/Tanis c.s.). 
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bij voortijdige beëindiging van de opdracht wél courtage verschuldigd 
zal zijn. Dergelijke afspraken worden in de praktijk veelvuldig gemaakt2. 
Hoe zit het met het recht op courtage wanneer de tot stand gebrachte 
koopovereenkomst niet wordt uitgevoerd? Bij ontbinding van de koop-
overeenkomst blijft het recht op courtage van de makelaar in beginsel on-
aangetast; hij heeft ingevolge art. 7:426 lid 1 BW immers recht heeft op 
courtage zodra een overeenkomst tussen opdrachtgever en derde tot 
stand is gekomen. Het is echter mogelijk dat de ontbinding van de koop-
overeenkomst het gevolg is van eenfout van de makelaar; in dat geval kan 
de opdrachtgever zich eventueel wél van zijn courtageverplichting bevrij-
den (door de bemiddelingsovereenkomst op grond van art. 6:265 BW te 
ontbinden). Bij vernietiging van de koopovereenkomst heeft de makelaar 
naar mijn mening geen recht op courtage: in geval van vernietiging wordt 
de koopovereenkomst namelijk geacht nooit te hebben bestaan1, waardoor 
ook geen recht op courtage kan zijn ontstaan. 
Positie tussenpersoon-bemiddelaar 
Uit de hiervoor genoemde centrale onderzoeksvraag vloeide tevens de 
vraag voort welke positie de als tussenpersoon-bemiddelaar optredende 
makelaar inneemt. Bij de uitvoering van een bemiddelingsopdracht be-
perkt de makelaar zich in de regel tot het verrichten van feitelijke hande-
lingen die gericht zijn op het tot stand brengen van de door zijn opdracht-
gever gewenste overeenkomst: hij zoekt een wederpartij, is betrokken bij 
de onderhandelingen en voorziet zijn opdrachtgever van advies. Het komt 
echter wel eens voor dat de makelaar voor zijn opdrachtgever ook een 
recfrishandeling verricht. Er is sprake van vertegenwoordiging indien de 
makelaar in naam van zijn opdrachtgever een rechtshandeling verricht. 
In hoofdstuk 4 heb ik aan vertegenwoordiging door de makelaar aandacht 
besteed. 
De makelaar die namens zijn opdrachtgever een rechtshandeling verricht, 
ontleent zijn vertegenwoordigingsbevoegdheid aan een door de opdracht-
gever verleende volmacht. In de bemiddelingsovereenkomst tussen make-
2 Zie art. 11.24 van de NVM-voorwaarden, art. 11.24 van de LMV-voorwaarden en art. 
22 van de VBO-voorwaarden. 
3 Als gevolg van de in art. 3:53 lid 1 BW vervatte terugwerkende kracht. 
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laar en opdrachtgever ligt in beginsel geen volmacht besloten: de make-
laar is een bemiddelaar, geen vertegenwoordiger4. Het is echter wel moge-
lijk dat aan de opdracht een volmacht wordt verbonden, of dat op een la-
ter tijdstip een afzonderlijke volmacht wordt verleend. Handelt de make-
laar zonder (toereikende) volmacht, dan wordt de opdrachtgever in begin-
sel niet gebonden aan de in zijn naam verrichte rechtshandeling (vgl. art. 
3:66 lid 1 BW). Art. 3:61 lid 2 BW behelst een belangrijke uitzondering op 
deze regel, die mijns inziens buiten toepassing blijft wanneer (slechts) de 
makelaar schijn van volmacht heeft gewekt; met de enkele opdrachtverle-
ning door de opdrachtgever wordt niet aan het 'toedoen-vereiste' voldaan. 
De makelaar die zonder (toereikende) volmacht namens zijn opdrachtge-
ver heeft gehandeld, is in beginsel aansprakelijk voor de schade die een 
derde als gevolg van de onbevoegde vertegenwoordiging lijdt. De grond-
slag voor deze aansprakelijkheid is art. 3:70 BW en/of art. 6:162 BW. Naar 
mijn mening kan ook de opdrachtgever (op grond van art. 6:172 BW) je-
gens de derde aansprakelijk zijn indien: 
a) de onbevoegde vertegenwoordiging van de makelaar (door bijkomen-
de omstandigheden) een onrechtmatige daad oplevert; en 
b) de makelaar wél over een volmacht beschikte, maar zijn bevoegdheden 
heeft overschreden. 
De kwestie van toepasselijkheid van art. 6:172 BW bij onbevoegde verte-
genwoordiging komt in feite neer op de vraag wie met het risico van insol-
ventie van de (onbevoegde) vertegenwoordiger wordt belast: de opdracht-
gever of de derde. Het lijkt mij niet onredelijk de opdrachtgever met dit 
risico te belasten indien de makelaar wél een volmacht had, maar zijn be-
voegdheden overschreed; in deze situatie heeft de opdrachtgever er im-
mers zelf voor gekozen de makelaar als zijn vertegenwoordiger aan te 
stellen. Dat is anders in het geval dat aan de makelaar in het geheel geen 
volmacht was verleend; alsdan dient art. 6:172 BW mijns inziens buiten 
toepassing te blijven. 
Toerekening van 'niet-rechtshandelingen' 
In de onderhandelingsfase (voorafgaand aan het sluiten van de koopover-
eenkomst) staan de verkoper en de koper tot elkaar in een door de eisen 
4 De makelaar is ook geen middellijke vertegenwoordiger: hij verricht in beginsel niet 
in eigen naam doch voor rekening van zijn opdrachtgever rechtshandelingen. 
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van redelijkheid en billijkheid beheerste rechtsverhouding. Dit brengt mee 
dat op de koper een onderzoehplicht rust, terwijl de verkoper onder om-
standigheden een mededelingsplicht heeft. In hoofdstuk 5 heb ik eerst de me-
dedelingsplicht van de verkoper, de onderzoeksplicht van de koper als-
mede de verhouding tussen beide plichten in het algemeen uitgewerkt. 
Vervolgens ben ik ingegaan op de invloed die de betrokkenheid van de 
makelaar heeft op de weging van mededelingsplicht en onderzoeksplicht. 
Een deskundige verkoper zal in het algemeen eerder een mededelings-
plicht hebben, en van een deskundige koper wordt in de regel méér on-
derzoek verlangd dan van een ondeskundige koper. Tot op zekere hoogte 
is de makelaar als een deskundige op bouwkundig gebied aan te merken 
(en daarnaast mag hem enige juridische kennis worden toegedicht). De 
deskundigheid en ook de wetenschap en de feitelijke gedragingen van de 
makelaar worden - in zekere mate - aan zijn opdrachtgever toegerekend, in 
die zin dat deze 'niet-rechtshandelingen' ten opzichte van de wederpartij 
hebben te gelden als deskundigheid, wetenschap en feitelijke handelingen 
van de opdrachtgever zelf. 
Vraag is wat de juridische grondslag voor de toerekening van niet-rechts-
handelingen is. Naar mijn mening dient deze grondslag het vertrouwensbe-
ginsel te zijn. Dit beginsel (dat ook ten grondslag ligt aan de artikelen 3:35 
en 3:36 BW en eveneens een rol speelt in art. 3:61 lid 2 BW) gaat ervan uit 
dat het gerechtvaardigd vertrouwen van de wederpartij behoort te wor-
den beschermd: heeft de wederpartij erop vertrouwd en mocht hij er in de 
gegeven omstandigheden ook op vertrouwen dat de makelaar diens des-
kundigheid en wetenschap aanwendde met het oog op een tot stand te 
brengen koopovereenkomst (tussen opdrachtgever en wederpartij), dan 
worden de deskundigheid, de wetenschap alsmede de feitelijke gedragin-
gen van de makelaar aan diens opdrachtgever toegerekend. Bij de beoor-
deling of sprake was van 'gerechtvaardigd' vertrouwen kunnen onder meer 
de volgende gezichtspunten een rol spelen: a) de omvang van de opdracht 
aan de makelaar, b) het 'toedoen' van de opdrachtgever en c) het aandeel 
van de makelaar in de totstandkoming van de koopovereenkomst. 
In paragraaf 5.7 heb ik de vraag aan de orde gesteld of een ondeskundige 
koper (of verkoper) de plicht heeft zich bij de koop of verkoop van een on-
roerende zaak door een makelaar te laten bijstaan. Deze vraag kan mijns 
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inziens niet in het algemeen bevestigend worden beantwoord: afhankelijk 
van de omstandigheden van het geval moet worden vastgesteld of van de 
koper (of verkoper) wordt verlangd dat hij zich door een deskundige laat 
bijstaan. Ik heb in dit verband tevens aandacht besteed aan wetsvoorstel 
23 095. Volgens art. 7:2 van dit wetsvoorstel dient de koop van een wo-
ning door een 'particulier' schriftelijk te worden aangegaan; gedurende drie 
dagen na ontvangst van de koopakte heeft de koper het recht de koop te 
ontbinden. Ik heb ervoor gepleit bij wet te bepalen dat de koop en ver-
koop van iedere onroerende zaak schriftelijk moet worden aangegaan, als-
mede dat de koopakte moet worden mede-ondertekend door een notaris. 
Hiermee worden vele complicaties die zich in de praktijk bij de koop en 
verkoop van onroerende zaken (kunnen) voordoen, vermeden. 
Aansprakelijkheid van de makelaar 
In hoofdstuk 7 is aandacht besteed aan de aansprakelijkheid van de make-
laar als beroepsbeoefenaar. Hij kan aansprakelijk zijn indien hij door een 
beroepsfout schade aan zijn opdrachtgever of een derde toebrengt. De 
grondslag voor aansprakelijkheid jegens de opdrachtgever zal in de regel 
art. 6:74 BW (juncto art. 7:401 BW) zijn; bij aansprakelijkheid jegens een 
derde zal die grondslag art. 6:162 BW zijn. De eisen voor vestiging van 
aansprakelijkheid zijn besproken, en tevens heb ik onderzocht welke 
invloed het tuchtrecht op de vestiging van aansprakelijkheid heeft. Uit de 
jurisprudentie valt af te leiden dat de burgerlijke rechter bij zijn beoorde-
ling of de makelaar voldoende zorgvuldig heeft gehandeld, niet gebonden 
is aan het voor de makelaar geldende tuchtrecht. Wel zal hij rekening hou-
den zowel met het tuchtrechtelijk normencomplex als met eventuele 
tuchtrechtelijke uitspraken. 
Er is sprake van een 'toenemende claimcultuur', inhoudende dat burgers 
elkaar veelvuldiger dan voorheen voor hoge bedragen in juridische zin 
aanspreken ter vergoeding van geleden schade. Ook ten aanzien van de 
aansprakelijkstelling van makelaars geldt dat de 'claimfrequentie' (vrij) 
onrustbarend is toegenomen. De verzekerbaarheid van beroepsaanspra-
kelijkheid is hierdoor onder druk komen te staan. De meeste makelaars 
hebben wel een verzekering tegen beroepsaansprakelijkheid afgesloten. 
In paragraaf 7.6 heb ik enige aandacht geschonken aan de inhoud van de 
beroepsaansprakelijkheidsverzekeringen die aan makelaars worden aan-
geboden. 
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In paragraaf 7.7 ben ik vrij uitvoerig ingegaan op het gebruik van een exo-
neratieclausule als middel ter beperking van de aansprakelijkheid. Thans 
is het in de makelaardij niet gebruikelijk dat de aansprakelijkheid in de 
overeenkomst met de opdrachtgever wordt beperkt of uitgesloten. Vanuit 
het oogpunt van de makelaar verdient het mijns inziens aanbeveling dat 
dit verandert: gelet op de groei van de schadeclaims (zowel in aantal als 
in omvang per claim) lijkt het mij wenselijk dat de makelaar zich jegens 
zijn opdrachtgever exonereert voor aansprakelijkheid boven het verzeker-
de bedrag. Een dergelijke exoneratie is naar mijn mening in beginsel ge-
oorloofd. Hierbij ga ik er vanuit dat de makelaar zich naar geldende maat-
schappelijke normen voldoende heeft verzekerd (tegen beroepsaanspra-
kelijkheid). Ik heb voorgesteld gebruik te maken van een exoneratieclau-
sule met de volgende inhoud: 
"De bemiddelingsovereenkomst wordt aangegaan met het makelaarskantoor als zo-
danig, en dus niet met één van zijn medewerkers persoonlijk. Art. 7:404 BW is op 
deze overeenkomst niet van toepassing. 
De aansprakelijkheid van zowel het makelaarskantoor als ieder van de medewer-
kers persoonlijk wordt beperkt tot het bedrag dat ingevolge de beroepsaansprake-
lijkheidsverzekering wordt uitgekeerd ter zake van de schade waarvoor het kantoor 
en/of de medewerker(s) aansprakelijk zijn gesteld, vermeerderd met het eigen risico 
van die verzekering. Met 'de aansprakelijkheid van het makelaarskantoor' wordt be-
doeld zowel de eigen aansprakelijkheid van het kantoor als de 'kwalitatieve' aan-
sprakelijkheid, d.w.z. de aansprakelijkheid van het kantoor in zijn hoedanigheid van 
werkgever of opdrachtgever. Desgewenst kan de opdrachtgever inzage verkrijgen 
in de polis voor zover het de regeling van de dekking naar bedrag betreft." 
In deze clausule is ook rekening gehouden met hetgeen ik in paragraaf 3.8 
over art. 7:404 BW naar voren heb gebracht. 
Regulering van het makelaarsberoep 
Teneinde (meer) zicht te krijgen op de positie van de makelaar, heb ik in 
hoofdstuk! de regulering van het makelaarsberoep besproken. Tot 1 maart 
2001 was er wettelijke regulering: ingevolge art. 62 WvK-oud was de titel 
'makelaar' exclusief voorbehouden aan degene die door de rechtbank (als 
makelaar) was beëdigd én zijn bedrijf maakte van het verlenen van be-
middeling. Anders dan de titel was het bemiddelen zelf overigens niet 
wettelijk beschermd; het was dus ook niet-makelaars toegestaan te bemid-
delen op de onroerend goed-markt. Met ingang van 1 maart 2001 is de 
wettelijke regulering (in het WvK) vervallen. Een vorm van zei/regulering 
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is hiervoor in de plaats gekomen: sinds 1 september 2001 is een door de 
NVM en de LMV geïntroduceerde certificeringsregeling (= een 'keur-
merk') operationeel. Ik heb enkele kritische kanttekeningen bij het verval-
len van de overheidsregulering en de introductie van zelfregulering ge-
plaatst. Zo is er het gevaar dat diverse keurmerken naast elkaar zullen be-
staan. Dit gevaar heeft zich verwezenlijkt: naast het keurmerk van de 
NVM en de LMV zijn ook andere keurmerken geïntroduceerd. De bemid-
delingsmarkt is hierdoor aanmerkelijk ondoorzichtiger geworden dan zij 
was vóór 1 maart 2001, aangezien het publiek vermoedelijk niet in staat 
is de diverse keurmerken van elkaar te onderscheiden. De wetgever had 
er wellicht verstandiger aan gedaan de wettelijke regulering aan te passen 
(in plaats van deze af te schaffen). 
8.2 Conclusies 
Ik geef de meest relevante conclusies uit mijn onderzoek hieronder nog 
kort weer. 
1. Art. 7:404 BW moet naar mijn mening worden afgeschaft, en daarnaast 
verdient het aanbeveling bij wet te bepalen dat een werknemer in 
beginsel niet zelf aansprakelijk is voor schade als gevolg van een fout 
die in zodanig verband staat met de hem opgedragen werkzaamheden 
dat zijn werkgever hiervoor aansprakelijk is (paragraaf 3.8.1). 
2. Een reëel gevaar van belangenverstrengeling is aanwezig wanneer de 
makelaar voor eigen rekening in onroerende zaken handelt: bemidde-
ling in onroerende zaken moet mijns inziens dan ook strikt gescheiden 
blijven van (structurele) handel in onroerende zaken (paragraaf 3.11.3). 
3. De makelaar is een bemiddelaar, geen vertegenwoordiger. Een derde 
kan zich niet met succes op art. 3:61 lid 2 BW beroepen wanneer hij op 
grond van verklaringen en/of gedragingen van (alleen) de makelaar 
heeft aangenomen dat deze een toereikende volmacht had; met de enL·-
le opdrachtverlening door de opdrachtgever wordt niet aan het 'toe-
doen-vereiste' voldaan (paragraaf 4.3.1). 
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4. In geval van onbevoegde vertegenwoordiging kan ook de opdrachtge-
ver op grond van art. 6:172 BW jegens de derde aansprakelijk zijn in-
dien het handelen van de makelaar een onrechtmatige daad oplevert 
en de makelaar over een volmacht beschikte, maar zijn bevoegdheden 
heeft overschreden (paragraaf 4.4.5). 
5. Naar mijn mening is het vertrouwensbeginsel de juridische grondslag 
voor de toerekening van niet-rechtshandelingen: heeft de wederpartij 
erop vertrouwd en mocht hij er in de gegeven omstandigheden op ver-
trouwen dat de makelaar diens deskundigheid en wetenschap aan-
wendde met het oog op een tot stand te brengen overeenkomst (tussen 
de opdrachtgever en de wederpartij), dan worden de deskundigheid, 
de wetenschap en de feitelijke gedragingen van de makelaar aan diens 
opdrachtgever toegerekend (paragraaf 5.6.4). 
6. Ik kan mij niet verenigen met wetsvoorstel 23 095 (zoals dat bij de 
Eerste Kamer is ingediend). Ik pleit ervoor bij wet te bepalen dat de 
koop en verkoop van iedere onroerende zaak schriftelijk moet worden 
aangegaan, alsmede dat de koopakte moet worden mede-ondertekend 
door een notaris (paragraaf 5.7.3). 
7. Vanuit het oogpunt van de makelaar lijkt het mij wenselijk dat hij zich 
jegens zijn opdrachtgever exonereert voor aansprakelijkheid boven het 
verzekerde bedrag van de door hem afgesloten beroepsaansprakelijk-
heidsverzekering; een dergelijke exoneratie is naar mijn mening in be-







Dieses Buch enthält Ausführungen zum Immobilien-Makler, der beim 
Zustandekommen eines Kaufvertrages für eine Immobilie zwischen 
seinem Auftraggeber und einem Dritten eine Vermittlerrolle innehat. Der 
diese Vermittlung bewirkende Vertrag zwischen Makler und Auftrag-
geber ist ein Vermittlungsvertrag im Sinne des Artikels 7:425 des Nieder-
ländischen Bürgerlichen Gesetzbuches (NBG). Laut Artikel 425 liegt eine 
Vermittlung dann vor, wenn die beauftragte Partei sich dazu verpflichtet, 
am Zustandekommen eines Vertrages zwischen ihrem Auftraggeber und 
einem Dritten als Vermittler mitzuarbeiten. Hinsichtlich der vom Makler 
vorzunehmenden Vermittlungstätigkeiten können drei Komponenten 
unterschieden werden: das Suchen einer geeigneten Gegenpartei (die 
'Ausschaufunktion'), das vermittelnde Zustandebringen eines Vertrages 
zwischen Auftraggeber und Drittem sowie die sachkundige Beratung des 
Auftraggebers. Im Mittelpunkt dieses Buches steht die Frage, welche 
Rechte und Pflichten sich aus dem Vermittlungsvertrag zwischen Makler 
und Auftraggeber ergeben. Neben dem, was sich aus den Bestimmungen 
des NBG im Allgemeinen und aus dem ungeschriebenen Recht ergibt, 
sind die Verträge selbst, die Bestimmungen in den Abschnitten 7.7.1 und 
7.7.3 NBG sowie die Gewohnheit (bis zu einem gewissen Grad in den 
disziplinarrechtlichen Normen der verschiedenen Berufsorganisationen 
festgelegt) die Rechtsquellen dieser Rechten und Pflichten. 
Beim Makler liegende Verpflichtungen 
In Kapitel 3 werden die Verpflichtungen besprochen, die aufgrund des 
Vermittlungsvertrages beim Makler liegen. Dazu habe ich Folgendes fest-
gestellt: 
- Die Sorgfalt eines guten Auftragnehmers (Artikel 7:401 NBG) 
Aus Artikel 7:401 NBG ergibt sich, dass der Makler bei der Ausführung 
des Vermittlungsauftrages die Sorgfalt eines guten Auftragnehmers zu 
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beachten hat. Die Norm für einen 'guten Auftragnehmer' ist eine Blankett-
norm: je nach den Umständen ist festzustellen, was diese Norm in einem 
konkreten Fall beinhaltet. Bei der Beurteilung, ob der Makler die Sorgfalt 
eines guten Auftragnehmers beachtet hat, ist sowohl der Inhalt als auch 
die Qualität der Arbeiten zu berücksichtigen: zu welchen Arbeiten war er 
verpflichtet und war die Qualität der verrichteten Arbeiten akzeptabel. 
Für den Makler (als professionellen Auftragnehmer) gelten die Beurtei-
lungsmaßstäbe eines 'angemessen kompetenten' und 'redlich handelnden' 
Fachkollegen: Von einer Nichterfüllung der Norm des Artikels 7:401 NBG 
muss man ausgehen, wenn ein 'angemessen kompetenter' und 'redlich 
handelnder' Fachgenosse diesen Fehler nicht gemacht hätte. In Abschnitt 
3.4 wird ein Bild vom Inhalt und der Qualität der Arbeiten entworfen, die 
der Makler normalerweise verrichten wird/sollte. 
- Das Befolgen von Anweisungen (Artikel 7:402 NBG) 
Laut Artikel 7:402 Absatz 1 NBG ist der Makler verpflichtet, vertretbare 
Anweisungen des Auftraggebers zu befolgen. Eine unvertretbare Anwei-
sung wird er nicht befolgen dürfen: Er verstößt prinzipiell gegen die Nor-
men des Artikel 7:401 NBG, wenn er einer unvertretbaren Instruktion 
Folge leistet. Der Makler kommt in ein Dilemma, wenn er mit einer An-
weisung konfrontiert wird, die er für unverantwortlich hält: Einerseits 
kann er der (in seinen Augen) unverantwortlichen Anweisung nicht Folge 
leisten, andererseits aber darf er prinzipiell keine Handlungen verrichten 
oder unterlassen, die dem erkennbaren Willen seines Auftraggebers 
zuwiderlaufen. Artikel 7:402 Absatz 2 NBG bietet in solchen Situationen 
einen Ausweg: Ist der Makler aufgrund redlicher Beweggründe nicht 
bereit, einer erteilten Anweisung nachzukommen, dann kann er - sofern 
der Auftraggeber ihn dennoch an diese Anweisung binden will - den Ver-
trag aus schwerwiegenden Gründen kündigen. 
- Informationspflicht und das Ablegen von Rechenschaft (Artikel 7:403 NBG) 
Artikel 7:403 Absatz 1 NBG trägt dem Makler eine Informationspflicht auf: 
Er muss seinen Auftraggeber zwischenzeitlich über die (Weiterführung 
der) Arbeiten zur Abhandlung des Vermittlungsauftrages informieren. 
Diese Verpflichtung hat den Zweck, die Kommunikation zwischen Makler 
und Auftraggeber zu fördern. Indem er zwischenzeitlich informiert wird, 
bleibt der Auftraggeber bezüglich der Ausführung des Auftrags auf dem 
Laufenden und kann gegebenenfalls nähere Anweisungen geben. Artikel 
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7:403 Absatz 2 NBG verpflichtet den Makler zum Ablegen von Rechen-
schaft. Die Pflicht zur Rechenschaftslegung dient dazu, dem Auftraggeber 
Einsicht in das Wie und Warum der Maklerarbeit zu verschaffen, so dass 
er sich ein zu verantwortendes Urteil über die (Qualität der) verrichteten 
Arbeiten bilden kann. Die Pflicht zur Vorlage der Rechnungsbelege bedeutet, 
dass der Makler eine Spezifikation der Einnahmen und Ausgaben vorle-
gen muss, soweit er zugunsten seines Auftraggebers Gelder ausgegeben 
oder zu dessen Gunsten empfangen hat. In Abschnitt 3.7 habe ich den 
Inhalt der in Artikel 7:403 NBG enthaltenen Pflichten näher ausgearbeitet. 
- Ausfiihrung durch eine speziell angewiesene Person (Artikel 7:404 NBG) 
Auch für das Maklergeschäft gilt, dass die Berufsausübung gegenwärtig 
oft innerhalb des größeren Rahmens einer GmbH oder offenen Handels-
gesellschaft (oHG) stattfindet. Normalerweise kommt ein Vermittlungs-
vertrag zwischen einerseits dem Auftraggeber und andererseits dem 
Maklerbüro (GmbH oder oHG) zustande. Artikel 7:404 NBG kommt (aus-
schließlich) dann zur Geltung, wenn zur Zeit des Abschlusses des Ver-
mittlungsvertrages vereinbart wird, dass ein speziell angewiesener Makler 
die Arbeiten übernehmen wird. Aus Artikel 404 ergibt sich, dass dieser 
speziell angewiesene Makler (der tatsächlich Ausführende) dem Auftrag-
geber gegenüber persönlich für den Schaden haftet, der sich aus einer 
mangelhaften Auftragsausführung ergibt. 
Ich halte eine persönliche Haftung des tatsächlich Ausführenden für 
prinzipiell unerwünscht, wenn es sich dabei um einen Arbeitnehmer des 
Maklerbüros handelt und habe daher für die Abschaffung des Artikels 
7:404 NBG plädiert. Die Abschaffung von Artikel 404 sollte aber nicht 
dazu führen, dass ein Arbeitnehmer, der einen Fehler macht, dem Auf-
traggeber gegenüber nicht haftbar gemacht werden kann. Der Arbeit-
nehmer, der während der Ausführung des Auftrages einen Fehler ge-
macht hat, kann nämlich aufgrund von Artikel 6:162 NBG (persönlich) 
haftpflichtig sein. Es ist daher zu empfehlen, gesetzlich festzulegen, dass 
ein Arbeitnehmer grundsätzlich nicht selbst für Schäden haftet, die sich 
aus einem Fehler ergeben, der zu der ihm aufgetragenen Arbeit in einer 
derartigen Beziehung steht, dass sein Arbeitgeber dafür haftbar ist. Eine 
persönliche Haftung des Arbeitnehmers ist meiner Meinung nach aber 
dann zulässig, wenn der betreffende Schaden durch Vorsatz oder bewuss-
te Fahrlässigkeit herbeigeführt wurde. 
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- Keine zweiseitige Vermittlung (Artikel 7:427 zusammen mit Artikel 7:417 
NBG) 
Die erforderliche Sorgfalt eines guten Auftragnehmers hat zur Folge, dass 
der Makler grundsätzlich nicht sowohl für den Verkäufer als auch den 
Käufer beim Zustandebringen desselben Kaufvertrages vermitteln kann. 
Die beiden Parteien eines Kaufvertrages haben ja 'natürlicherweise' gegen-
sätzliche Interessen: Der Verkäufer hat für gewöhnlich Interesse an einem 
möglichs t hohen Verkaufspreis, während der Käufer gerade so vorteilhaft 
wie möglich kaufen will. Aus Artikel 7:427 zusammen mit Artikel 7:417 
Absatz 1 NBG ergibt sich, dass es dem Makler nur dann erlaubt ist, zwei-
seitig zu vermitteln, wenn der Inhalt des abzuschließenden Kaufvertrages 
so genau feststeht, dass ein Konflikt zwischen den Interessen des Käufers 
und des Verkäufers auszuschließen ist. Situationen, die dieses gesetzliche 
Kriterium erfüllen, sind meiner Meinung nach kaum vorstellbar. In der 
Praxis der Immobilienvermittlung kommt zweiseitige Vermittlung übri-
gens nicht oder kaum vor; die niederländischen Berufsvereinigungen 
NVM, LMV und VBO verbieten ihren Mitgliedern, zweiseitig zu vermit-
teln. Eine reelle Gefahr eines Interessenkonfliktes tritt (aber auch) dann 
auf, wenn der Makler auf eigene Rechnung mit Immobilien handelt. Es 
erscheint mir unerwünscht, dass ein Makler im Rahmen seiner Berufs-
ausübung seine Vermittlung mit (strukturellem) Immobilienhandel auf 
eigene Rechnung kombiniert. Die Auftraggeber müssen darauf vertrauen 
können, dass der Makler ihre Interessen objektiv beurteilt. Die erforder-
liche Objektivität wird behindert, wenn der Makler selbst ein Unter-
nehmerinteresse an den Objekten auf dem (örtlichen) Immobilienmarkt 
hat oder haben kann. 
Rechte des Maklers 
Der Pflicht des Maklers zur Auftragsausführung steht sein Recht auf 
Maklergebühr (Lohn) gegenüber. Das Recht auf Maklergebühr wird in 
Kapitel 6 besprochen. Im Fall der Vermittlung gilt das sogenannte 'no cure, 
no pay'-Prinzip, das besagt, dass der Makler Recht auf eine Maklergebühr 
hat, sobald durch seine Vermittlung ein Vertrag zwischen dem Auftrag-
geber und dem Dritten zustande gekommen ist (vgl. Artikel 7:426 Absatz 
1 NBG). Endet der Vermittlungsvertrag, bevor das vom Auftraggeber er-
wünschte Ergebnis erreicht ist, dann hat der Makler prinzipiell kein Recht 
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auf eine Maklergebühr1. Es steht dem Makler und seinem Auftraggeber 
aber frei, zu vereinbaren, dass der Auftraggeber bei vorzeitigem Auf trags-
abschluss dennoch Maklergebühr schuldig ist bzw. sein wird. Solche Ver-
einbarungen werden in der Praxis häufig getroffen2. 
Wie sieht es mit dem Recht auf eine Maklergebühr aus, wenn der zustan-
de gebrachte Kaufvertrag nicht zur Ausführung kommt? Bei Lösung des 
Kaufvertrages bleibt das Recht des Maklers auf Maklergebühr prinzipiell 
unberührt; er hat ja laut Artikel 7:426 Absatz 1 NBG ein Recht auf Makler-
gebühr, sobald ein Vertrag zwischen Auftraggeber und Drittem zustande 
gekommen ist. Es ist aber möglich, dass die Lösung des Kaufvertrag 
durch einen Fehler des Maklers zustande gekommen ist; in diesem Falle 
kann der Auftraggeber sich unter Umständen wohl von der Bezahlung 
einer Maklergebühr befreien (indem er den Vermittlungsvertrag gemäß 
Artikel 6:265 NBG auflöst). Bei Annullierung des Kaufvertrages hat der 
Makler meiner Meinung nach kein Recht auf eine Maklergebühr: im 
Annullierungsfall wird der Kaufvertrag nämlich als niemals bestanden 
habend betrachtet3, wodurch auch kein Recht auf eine Maklergebühr 
entstanden sein kann. 
Die Position des Vermittlers 
Aus der bereits angeführten zentralen Fragestellung dieser Untersuchung 
ergab sich auch die Frage nach der Position des als Vermittler auftreten-
den Maklers. Bei der Ausführung eines Vermittlungsauftrages beschränkt 
der Makler sich in der Regel auf das Verrichten tatsächlicher Handlungen, 
die ein Zustandekommen des vom Auftraggeber gewünschten Vertrages 
zum Ziel haben: er sucht eine Gegenpartei, nimmt an den Unterhandlun-
gen teil und erteilt seinem Auftraggeber Ratschläge. Es kommt aber hin 
und wieder vor, dass der Makler für seinen Auftraggeber auch ein Rechts-
geschäft erledigt. Eine Vertretung liegt vor, wenn der Makler im Namen 
1 Artikel 7:426 NBG ist meiner Ansicht nach eine lex specialis hinsichtlich des Artikels 
7:411 NBG, was bedeutet, dass Artikel 411 auf Vermittlungsvertrage nicht anwend-
bar ist. Im gleichen Sinne: Gerichtsentscheid Rotterdam vom 7. Sep tember 2000, JOR 
2000, 231 (Van Peperstraten CV/Tanis es.). 
2 Siehe Artikel 11.24 der NVM-Geschäftsbedingungen, Artikel 11.24 der LMV-
Geschàftsbedingungen und Artikel 22 der VBO-Geschaftsbedingungen. 
3 Angesichts der in Artikel 3:53 Absatz 1 NGB angeführten rückwirkenden Kraft. 
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seines Auftraggebers ein Rechtsgeschäft tätigt. In Kapitel 4 wird eine 
solche Vertretung durch den Makler behandelt. 
Ein Makler, der namens seines Auftraggebers ein Rechtsgeschäft tätigt, 
leitet seine Vertretungsbefugnis aus einer vom Auftraggeber verliehenen 
Vollmacht ab. Im Vermittlungsvertrag zwischen Makler und Auftraggeber 
ist grundsätzlich keine derartige Vollmacht eingeschlossen: Der Makler 
ist ein Vermittler, kein Vertreter4. Es ist aber möglich, dass der Auftrag mit 
einer Vollmacht verbunden wird oder dass zu einem späteren Zeitpunkt 
eine Sondervollmacht erteilt wird. Handelt der Makler ohne (hinreich-
ende) Vollmacht, so ist der Auftraggeber grundsätzlich nicht an die in 
seinem Namen verrichteten Rechtsgeschäfte gebunden (vgl. Artikel 3:66 
Absatz 1 NBG). Artikel 3:61 Absatz 2 NBG enthält eine wichtige Aus-
nahme von dieser Regel, die meiner Ansicht nach dann nicht zur Anwen-
dung kommt, wenn der Makler (nur) den Anschein einer Vollmacht 
erweckt hat; durch die Auftragserteilung des Auftraggebers alleine wird 
die Erfordernis des Dazutuns nicht erfüllt. 
Der Makler, der ohne (hinreichende) Vollmacht namens seines Auftrag-
gebers gehandelt hat, ist grundsätzlich für den Schaden haftbar, den ein 
Dritter aufgrund einer unbefugten Vertretung erleidet. Die Grundlage die-
ser Haftpflicht ist Artikel 3:70 NBG und/oder Artikel 6:162 NBG. Meiner 
Meinimg nach kann auch der Auftraggeber (aufgrund Artikel 6:172 NBG) 
einem Dritten gegenüber haftbar sein, nämlich dann, wenn: 
a) die unbefugte Vertretung vom Makler (durch die Nebenumstände) 
einen unrechtmäßigen Akt bewirkt; und 
b) der Makler zwar über eine Vollmacht verfügt, seine Befugnisse jedoch 
überschritten hat. 
Der Frage der Anwendbarkeit von Artikel 6:172 NBG bei einer unbefugten 
Vertretung läuft faktisch auf die Frage hinaus, wer das Insolvenzrisiko des 
(unbefugten) Vertreters tragen muss: der Auftraggeber oder der Dritte. Es 
erscheint mir nicht unbegründet, den Auftraggeber mit diesem Risiko zu 
belasten, sofern der Makler zwar im Besitz einer Vollmacht war, seine Be-
fugnisse aber überschritten hat; in diesem Fall hat sich der Auftraggeber 
4 Der Makler ist auch kein mittelbarer Vertreter: Er verrichtet im Prinzip Rechtshand-
lungen seines Auftraggebers nicht im eigenen Namen sondern zu Lasten seines 
Auftraggebers. 
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ja selbst dafür entschieden, den Makler als seinen Vertreter einzusetzen. 
Anders verhält es sich, wenn dem Makler überhaupt teme Vollmacht aus-
gestellt wurde; in diesem Falle sollte meiner Meinung nach Artikel 6:172 
NBG nicht zur Anwendung kommen. 
Zurechenbarkeit von 'Nicht-Rechtsgeschäften' 
In der Verhandlungsphase (vor dem Abschluss des Kaufvertrages) stehen 
Verkäufer und Käufer einander in einem von der Forderung der Billigkeit 
dominierten Rechtsverhältnis gegenüber. Dies bedeutet unter anderem, 
dass der Käufer einer Nachforschungspflicht, der Verkäufer aber unter 
Umständen einer Mitteilungspflicht obliegt. In Kapitel 5 habe ich zunächst 
die Mitteilungspflicht des Verkäufers, die Nachforschungspflicht des Käu-
fers sowie das Verhältnis zwischen diesen beiden Verpflichtungen allge-
mein ausgearbeitet. Anschließend gehe ich auf den Einfluss ein, den das 
Engagement des Maklers auf das Gewichten der Mitteilungs- und Nach-
forschungspflicht hat. 
Ein sachkundiger Verkäufer wird im Allgemeinen eher eine Mitteilungs-
pflicht haben, und von einem sachverständigem Käufer werden in der 
Regel eher Nachforschungen verlangt werden als von einem nicht-sach-
kundigen Käufer. Bis zu einem gewissen Grad ist der Makler als Bau-
Sachverständiger zu betrachten (auch gewisse juristische Fachkenntnisse 
können bei ihm vorausgesetzt werden). Der Sachverstand, das Wissen 
und das tatsächliche Verhalten des Maklers werden - bis zu einem gewis-
sen Grad - seinem Auftraggeber zugerechnet, in dem Sinne, dass diese 
'Nicht-Rechtsgeschäfte' gegenüber der Gegenpartei als der Sachverstand, 
das Wissen und die tatsächlichen Handlungen des Auftraggebers selbst 
zu gelten haben. 
Die Frage stellt sich, was die juristische Grundlage dieser Zurechenbarkeit 
von Nicht-Rechtsgeschäften ist. Meiner Meinung nach sollte dies der 
Vertrauensgrundsatz sein. Der Vertrauensgrundsatz (der auch den Artikeln 
3:35 und 3:36 NBG zugrunde liegt und der in Artikel 3:61 Absatz 2 NBG 
eine Rolle spielt) geht davon aus, dass das berechtigte Vertrauen der 
Gegenpartei geschützt werden sollte: Hat die Gegenpartei darauf vertraut 
und durfte sie unter den gegebenen Umständen auch darauf vertrauen, 
dass der Makler seinen Sachverstand und sein Wissen mit dem Ziel des 
Zustandebringens des Kaufvertrages (zwischen Auftraggeber und Gegen-
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partei) eingesetzt hat, dann wird der Sachverstand, das Wissen sowie das 
tatsächliche Verhalten des Maklers seinem Auftraggeber zugerechnet. Bei 
der Frage, ob das Vertrauen 'berechtigt' war, können unter anderem 
folgende Gesichtspunkte eine Rolle spielen: a) der Umfang des Auftrages 
an den Makler, b) das 'Dazutun' des Auftraggebers und c) der Beitrag des 
Maklers beim Zustandekommen des Kaufvertrages. 
In Abschnitt 5.7 habe ich die Frage gestellt, ob ein unsachkundiger Käufer 
(oder Verkäufer) die Pflicht hat, sich beim Kauf oder Verkauf einer Immo-
bilie durch einen Makler beistehen zu lassen. Diese Frage kann meines 
Erachtens nicht mit einem allgemeinen Ja beantwortet werden: Je nach 
Umständen muss festgestellt werden, ob vom Käufer (oder Verkäufer) zu 
verlangen ist, dass er sich von einem Sachverständigen beistehen lässt. In 
diesem Zusammenhang habe ich mich auch mit der Gesetzesvorlage 23 
095 beschäftigt. Laut Artikel 7:2 dieser Vorlage muss der Kauf eines 
Wohnobjektes durch eine 'Privatperson' schriftlich festgehalten werden; 
der Käufer hat das Recht, innerhalb einer Frist von drei Tagen nach Erhalt 
des Kaufvertrages vom Kauf zurückzutreten. Ich habe befürwortet, 
gesetzlich festzuschreiben, dass der Kauf und Verkauf jeder Immobilie 
schrifllich festgehalten werden muss sowie dass der Kaufvertrag durch 
einen Notar mitunterzeichnet werden muss. Hiermit können viele Kom-
plikationen, die sich in der Praxis beim Kauf und Verkauf von Immobilien 
ergeben (können), vermieden werden. 
Haftpflicht des Maklers 
Kapitel 7 handelt von der Haftpflicht des Maklers im Zuge seiner Berufs-
ausübung. Er kann haftbar gemacht werden, wenn er durch einen Berufs-
fehler seinem Auftraggeber oder einem Dritten einen Schaden zufügt. Die 
Grundlage der Haftpflicht gegenüber dem Auftraggeber wird in der Regel 
Artikel 6:74 NBG (zusammen mit Artikel 7:401 NBG) sein; die Haftpflicht 
einem Dritten gegenüber ist in Artikel 6:162 NBG begründet. Die Voraus-
setzungen für das Vorliegen einer Haftpflicht werden besprochen. Zu-
gleich habe ich untersucht, welchen Einfluss das Disziplinarrecht auf das 
Vorliegen der Haftpflicht hat. Aus der Jurisprudenz ergibt sich, dass der 
Zivilrichter bei der Beurteilung der Frage, ob der Makler mit hinreichen-
der Sorgfalt gehandelt hat, nicht an das für den Makler geltende Diszipli-
narrecht gebunden ist. Hingegen sollte er sowohl den disziplinarrecht-
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liehen Normenkomplex als auch eventuelle disziplinarrechtliche Entschei-
dungen berücksichtigen. 
Eine 'zunehmende Forderungskultur' muss konstatiert werden: Die Bür-
ger fordern häufiger denn je voneinander zwecks Vergütung erlittener 
Schäden hohe Beträge im juristischen Sinne ein. Auch hinsichtlich der 
Haf tbarmachung von Maklern gilt, dass die 'Forderungsfrequenz' beunru-
higend (stark) zugenommen hat. Die Versicherbarkeit der Berufshaftung 
ist hierdurch unter Druck geraten. Die meisten Makler haben eine Berufs-
haftpflichtversicherung abgeschlossen. Im Abschnitt 7.6 habe ich den 
Inhalt der Verträge für die Berufshaftpflichtversicherung, so wie sie 
Maklern angeboten werden, genauer behandelt. 
In Abschnitt 7.7bin ich genauer auf den Gebrauch einer Entlastungsklausel 
als Mittel zur Haftungsbeschränkung eingegangen. Zurzeit ist es im 
Maklergeschäft nicht üblich, die Haftpflicht im Vertrag mit dem Auftrag-
geber zu beschränken oder auszuschließen. Vom Standpunkt des Maklers 
aus wäre in diesem Punkte eine Änderung wünschenswert: Angesichts 
der Zunahme der Schadenersatzforderungen (sowohl ihrer Zahl als auch 
des Volumens pro Forderung) scheint es mir ratsamer, dass der Makler 
sich gegenüber seinem Auftraggeber hinsichtlich seiner Haftpflicht über 
den versicherten Betrag hinaus entlastet. Eine derartige Entlastung ist 
meines Erachtens prinzipiell erlaubt. Dabei gehe ich davon aus, dass der 
Makler sich nach geltenden gesellschaftlichen Normen ausreichend (gegen 
Berufshaftung) versichert hat. Ich habe vorgeschlagen, dafür eine Ent-
lastungsklausel mit folgendem Wortlaut zu verwenden: 
"Der Vermi ttlungsvertragwird mit dem Maklerbüro als solchem abgeschlossen, also 
nicht mit einem seiner Mitarbeiter personlich. Artikel 7:404 NBG hat fur diesen 
Vertrag keine Gültigkeit. 
Die Haftpflicht des Maklerburos sowie der einzelnen Mitarbeiter persönlich wird 
auf den Betrag beschrankt, der von der Berufshaftpflichtversicherung im Falle eines 
Schadens, fur den das Büro und/oder der/die Mitarbeiter haftbar sind, ausgezahlt 
wird, zuzuglich des Selbstbehaltes der Versicherung. Unter der 'Haftpflicht des 
Maklerburos' wird sowohl die eigene Haftpflicht des Büros als auch die 'qualitative' 
Haftpflicht, d.h. die Haftpflicht des Büros in seiner Eigenschaft als Arbeit- bzw. 
Auftraggeber verstanden. Der Auftraggeber kann auf Wunsch Einsicht in die Police 
erhalten, soweit sie die betragsmäßige Deckungsregelung betrifft." 
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In dieser Klausel sind auch meine Ausführungen im Abschnitt 3.8 zu 
Artikel 7:404 NBG berücksichtigt. 
Regelung des Maklerberufs 
Um die Position des Maklers (besser) überblicken zu können, habe ich in 
Kapitel 2 die Regelung des Maklerberufs besprochen. Bis zum 1. März 2001 
war die Regelung gesetzlich: aufgrund von Artikel 62 des alten nieder-
ländischen Handelsgesetzbuches war der Titel 'Makler' exklusiv demjeni-
gen vorbehalten, der durch das Gericht (als Makler) beeidigt war und 
dessen Geschäftstätigkeit im Anbieten von Vermittlungsleistungen be-
stand. Im Gegensatz zur Bezeichnung war die Tätigkeit des Vermitteins 
selbst übrigens nicht gesetzlich geschützt; es war also auch Nicht-Maklern 
erlaubt, auf dem Immobilienmarkt zu vermitteln. Ab 1. März 2001 ist 
diese gesetzliche Regelung (des niederländischen Handelsgesetzbuchs) 
verfallen. Eine Form von Selbstregelung ist an seine Stelle getreten: am 1. 
September 2001 ist eine von der NVM und LMV eingeführte Zertifizie-
rungsregelung (= eine Art 'Gütezeichen') in Kraft getreten. Ich habe einige 
kritische Anmerkungen zum Wegfall der gesetzlichen Regelung und zur 
Einführung der Selbstregelung gemacht. So besteht die Gefahr, dass ver-
schiedene Gütezeichen nebeneinander existieren. Diese Gefahr hat sich 
bereits verwirklicht: neben dem Gütezeichen der NVM und LMV sind 
auch noch andere Gütezeichen eingeführt worden. Der Vermittlungs-
markt ist dadurch wesentlich undurchsichtiger geworden als vor dem 1. 
März 2001, da das Publikum vermutlich nicht in der Lage sein wird, die 
verschiedenen Gütezeichen voneinander zu unterscheiden. Der Gesetzge-
ber hätte wahrscheinlich besser daran getan, die gesetzliche Regulierung 
anzupassen (statt sie aufzuheben). 
8.2 Schlussfolgerungen 
Im Folgenden gebe ich die wichtigsten Schlussfolgerungen aus meiner 
Untersuchung nochmals kurz wieder. 
1. Artikel 7:404 NBG sollte meiner Meinung nach abgeschafft werden; 
außerdem wäre eine gesetzliche Bestimmung empfehlenswert, auf-
grund welcher ein Arbeitnehmer grundsätzlich nicht selbst für Schä-
den haftet, die sich aufgrund eines Fehler ergeben, der zu der ihm 
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aufgetragenen Arbeit in einer derartigen Beziehung steht, dass sein 
Arbeitgeber dafür haftbar ist (Abschnitt 3.8.1). 
2. Eine reelle Gefahr von Interessenskonflikten besteht, wenn der Makler 
auf eigene Rechnung in Immobilien handelt: eine Vermittlung in 
Immobilien muss meiner Ansicht nach daher streng vom (strukturel-
len) Immobilienhandel getrennt bleiben (Abschnitt 3.11.3). 
3. Der Makler ist ein Vermittler, kein Vertreter. Ein Dritter kann sich 
nicht mit Erfolg auf Artikel 3:61 Absatz 2 NBG berufen, wenn er (aus-
schließlich) aufgrund von Erklärungen und/oder dem Verhalten des 
Maklers angenommen hat, dass dieser eine hinreichende Vollmacht 
hatte; mit der Auftragserteilung durch den Auftraggeber alleine wird 
das 'Erfordernis des Dazutuns' nicht erfüllt (Abschnitt 4.3.1). 
4. Im Falle einer unbefugten Vertretung kann auch der Auftraggeber 
aufgrund von Artikel 6:172 NBG gegenüber Dritten haftbar sein, sofern 
das Handeln des Maklers einen unrechtmäßigen Akt ergibt und der 
Makler zwar über eine Vollmacht verfügt, seine Befugnisse aber über-
schritten hat (Abschnitt 4.4.5). 
5. Meiner Meinung nach ist der Vertrauensgrundsatz die juristische Grund-
lage der Zurechenbarkeit von Nicht-Rechtsgeschäften: Hat die Gegen-
partei darauf vertraut und durfte sie unter den gegebenen Umständen 
darauf vertrauen, dass der Makler seinen Sachverstand und sein 
Wissen mit dem Ziele des Zustandekommens des Vertrages (zwischen 
Auftraggeber und Gegenpartei) einsetzt, so werden der Sachverstand, 
das Wissen und das tatsächliche Verhalten des Maklers seinem Auf-
traggeber zugerechnet (Abschnitt 5.6.4). 
6. Ich kann der Gesetzesvorlage 23 095 (so wie sie der niederländischen 
Ersten Kammer vorgelegt wurde) nicht zustimmen. Ich plädiere dafür, 
gesetzlich festzuschreiben, dass der Kauf und Verkauf jeder Immobilie 
schriftlich festgelegt werden muss, sowie dafür, dass der Kaufvertrag 
von einem Notar mitunterzeichnet werden muss (Abschnitt 5.7.3). 
7. Aus dem Blickwinkel des Maklers scheint es mir ratsam, dass er sich 
seinem Auftraggeber gegenüber bezüglich Haftungen, die den ver-
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sicherten Betrag der von ihm abgeschlossenen Berufshaftpflichtver-
sicherung übersteigen, entlastet; eine derartige Entlastung ist meiner 
Meinung nach grundsätzlich zulässig (Abschnitt 7.7.2). 
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5.1.1; 5.3; 5.4.2; 5.9.4; 6.5.4.1 
5.4.3; 7.4.3 
2.5.3; 3.3.3; 3.6; 3.11.3; 7.5 
5.1.2; 5.4.2 
3.8.2; 3.9; 5.4.4; 7.7 
2.9 
3.4.3; 3.5.2; 5.1.2; 5.2.2; 5.3; 5.8.3; 5.8.5; 
5.9.3 


















































5.1.2; 5.2.1; 5.3; 5.8.2; 5.9.2 





2.5.3; 3.3.3; 3.6; 3.11.3 
2.5.2; 6.8 
3.4.2; 5.1.1; 5.2; 5.4; 5.8; 6.5.3.2 
2.4; 3.3.2; 3.11.3; 4.1.1; 4.5 
2.5; 3.1.2; 3.3.1 
2.5; 3.1.2; 3.3.1; 6.7 
6.1.1; 6.2; 6.4 













































4.4; 4.5; 4.6 
3.4.3; 4.4.2; 5.1.1; 5.3; 5.4; 5.9; 6.5.3.2 
6.3.3 




4.2.3; 4.5; 5.6.4 
4.4.3 
2.4; 2.6.2 
5.4.1; 5.7.1; 5.9.3 
5.2.1 
5.2.1 




3.4.2; 3.11.2; 3.11.3 
7.2.3; 7.3.2; 7.4.4 
3.5.1; 3.5.2 
3.5.1 




2.4; 2.6.2; 2.6.3; 2.7; 2.8 
1.4.5 
1.4.2; 2.5 











- nader te noemen volmachtgever 
- opzegging 












2.5.2; 3.3.3; 7.5 
3.2.3 
5.4.2; 6.5.4 
















De nummers verwijzen naar de paragraaf waarin het betreffende wetsartikel wordt 
genoemd. Wordt het wetsartikel in meerdere paragrafen genoemd, dan verwijst het vet 
gedrukte nummer naar de paragraaf waarin het artikel in het bijzonder wordt behandeld. 
Burgerlijk Wetboek (BW) 
Boekl 
1:80b 3.4.2; 5.7.3 
1:88 3.4.2; 5.7.3 










3:17 5.7.3; 5.8.2 
3:37 lid 3 3.2.1 
3:37 lid 5 3.2.1 
3:38 6.5.2.1 
3:49 6.5.4.1 
3:50 lid 2 6.5.4.1 
3:53 lid 1 6.5.4.1; 6.5.4.2 
3:60 4.1.1; 5.6.1 
3:61 lid 2 4.2; 4.3; 4.6; 5.6.4 
3:61 lid 3 4.4.2 
3:63 4.7 
3:64 4.6 
3:66 l id i 3.11.2; 4.2.1; 5.6.1 
3:66 lid 2 5.6.2; 5.6.3 
3:67 4.5 
3:68 3.11.3 
3:69 4.2.1; 4.6 
447 
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3:76 4.2.1; 4.6 
3:89 3.2.3; 5.7.2; 5.7.3 
3:296 3.12.3 
Boek 5 





































3.10; 5.4.2; 5.4.4; 6.8; 7.2.1 







7.2.1; 7.2.2; 7.4.2; 7.4.4 
3.10; 4.6; 5.4.3; 7.3.3; 7.4.3; 7.4.4 

























6:236 sub I 
6:236 sub η 
6:237 sub ƒ 
6:237 sub i 
6:237 sub m 
6:248 lid 1 





























5.1.1; 5.4.2; 6.5.4.1 
5.4.2; 5.8.4; 6.5.4 
2.5.4; 3.3.3; 7.7.2 
2.5.4; 3.3.3; 7.7.2 















3.12.3; 5.4.2; 6.5.3 
3.12.3 







5.1.2; 5.2.1; 5.8.2; 5.9.2 




3.4; 3.6; 3.7; 3.11.2; 3.11.4; 5.7.4; 5.8.1; 5.8.4; 5.9.1; 5.9.4; 7.2.1 
3.4.1; 3.6; 3.12.3; 5.8.2; 5.8.3 
3.4.1; 3.7 





7:407 lid 1 













7:426 lid 1 














3.3.3; 3.11.2; 3.12.2; 3.12.4 
3.12.4; 4.7 
3.12.4; 4.7 
3.3.3; 3.12.2; 6.4 
3.3.3; 3.12.2 







3.3.2; 6.1.1; 6.2; 6.4; 6.5.2.2; 
6.6 










Wetsvoorstel 23 095 
7:2 5.7.2; 5.7.4 
7:3 5.7.2; 5.7.3; 5.7.4 












1.2.1; 2.4; 2.6.1; 3.5.1 
1.2.1 




Weisari ikelen register 
65a-oud 2.4; 2.6.1 
65b-oud 2.4; 2.6.1 












3 1.2.2; 2.2.3 
Wet op de omzetbelasting 1968 (Wet OB) 
4 6.3.4 
9 6.3.4 
Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering (Rv) 
149 lid 1 7.2.3 
150 3.1.2; 6.6; 7.2.3 
156 lid 2 5.7.3 
Wetboek van Strafrecht (WvSr) 




De nummers verwijzen naar de paragraaf waarin de betreffende uitspraak (in de hoofdtekst 
of in een voetnoot) wordt genoemd Wordt de uitspraak in meerdere paragrafen genoemd, 
dan verwijst het vet gedrukte nummer naar de paragraaf waarin de uitspraak in het bij-
zonder wordt behandeld 
Hoge Raad der Nederlanden 
2926 t/m 1979 
HR 06-05-1926, NJ 1926, 721 (Vas Dias/Salters) 4 2 2 
HR 10-12-1936, NJ 1937, 525 (De Wolde/Salomons) 3 3 1 
HR 06-12-1937, NJ 1937,1139 (OM/Franten) 2 2 2 
HR02-03-1956, NJ 1956,151 (PapierfabriekGennep/CCLtd) 4 2 2 
HR 15-11-1957, NJ 1958, 67 (Baris/Riezenkamp) 3 22,511, 5.3, 5 9 1 
HR 19-06-1959, NJ 1960,59 ( 'Kantharos van Stevensweert ') 65 Al 
HR 22-12-1960, NJ 1961,154 (De Haaij/Boxs c s ) 6.2.1, 6 4 
HR 15-01-1965, NJ 1965,197 (Fhnt/Veltpaus) 4 4 3 
HR 21-01-1966, NJ 1966,183 (Booy/Wisman) 5 3,5 9 1 
HR 30-11-1973, NJ 1974, 97 (Van der Beek/Van Dartel) 5 1 1, 5.4.1 
HR 20-02-1976, NJ 1976, 486 ( 'Pseudovogelpest ') 5 4 4,772 
HR 01-07-1976, NJ 1976, 494 (Geleijn/Ton) 4 3 1 
HR 17-12-1976, NJ 1977, 241 (Bunde/Erckens) 3 1 2, 5 6 1 
HR 04-02-1977, NJ 1977, 278 (Gerritsen/Zwaan) 3 4 2,564, 5.8.2, 
7 3 1 , 7 4 2 , 7 4 3 
1980 t/m 1985 
HR02-05-1980, NJ 1981, 51 (Teering/Putman) 5 22 
HR 30-01-1981, NJ 1982, 56 (Noians X /Koo Biauw Tan) 7 2 1 
HR 13-02-1981, NJ 1981,441 (Kleuskensßanssen) 5 3 
HR 13-03-1981, NJ 1981, 442 (Hilders/De Galan) 5 5 
HR 13-03-1981, NJ 1981, 635 ('Haviltex') 5 44 
HR 10-04-1981, NJ 1981, 532 (Hofland/Hennis) 3 2 
HR 24-04-1981, NJ 1981,494 (Maas/Stad Rotterdam) 2 9 
HR 26-06-1981, NJ 1982,1 (V d Broek/V Willigen Vuren BV) 4 41, 4.4.2 
HR 02-04-1982, NJ 1983, 367 (Smael c s/Mr Moszkowicz) 3 4 1 , 7 2 2 
HR 07-05-1982, NJ 1983, 509 ( Van Dijk/Bedaux es) 5 4 4, 5 5 
HR 18-06-1982, NJ 1983, 723 (Plas/Valburg) 3 2 2 
HR 08-10-1982, RvdW 1982,174 (Etkelenboom/Nauta es) 33 2, 622 
HR 18-11-1983, RvdW 1983,197 (Van den Berg/Brouwer) 3 21,432 
453 
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HR 27-01-1984, NJ 1984, 545 (WGO/Koma) 4.2.2 
HR 14-09-1984, NJ 1985,85 (Swinkels/Gemeente Best) 5.2.2 
HR 07-12-1984, NJ 1985, 771 (Türk/Van den Berg) 5.4.1 
HR 15-11-1985, NJ 1986, 213 (Stavenuiter/Ranton) 5.1.1; 5.3; 5.5 
1986 
HR 11-04-1986, NJ 1986, 570 (Kelly/Rietveld c.s.) 5.2.2; 5.6.1; 5.9.3 
HR 18-04-1986, NJ 1986, 747 (Ernst-Latten/Crombag-Spaai) 5.2.2; 5.3; 5.8.3; 5.9.3 
HR 16-05-1986, NJ 1986, 638 (Küppers/WUH) 5.6.3 
19S7 
HR 23-10-1987, NJ 1988,1017 (VSH/Shell) 
HR 06-11-1987, NJ 1988, 212 (Krijnen & Zn./Nentjes) 
HR 20-11-1987, NJ 1988, 500 (Timmer/Deutman) 
HR 04-12-1987, NJ 1988,345 (Willart/Snijders) 
HR 18-12-1987, NJ 1988, 372 (KvK Amsterdam/Beerends) 
1988 
HR 21-10-1988, NJ 1989,90 (Schilperoort c.s./De Nijs) 
HR 16-12-1988, NJ 1989, 205 (Westerbos/Vijgeboom) 
1989 
HR 06-01-1989, NJ 1989, 281 (De Vor/Amro) 
HR 27-01-1989, NJ 1989, 816 (Van den Berg c.s./Hendriks) 
1990 
HR 28-09-1990, NJ 1991, 473 (CLBN/notaris T.) 
HR 26-10-1990, NJ 1991, 22 (Helder/Jonker) 
HR 09-11-1990, NJ 1991, 26 (Spee^ert/Gradener) 
HR 21-12-1990, NJ 1991, 251 (Van Geest/Nederlof) 
1991 
HR 04-01-1991, NJ 1991, 254 (Avery/VRG) 
HR 15-02-1991, NJ 1991, 493 (RVS/Van Scharenburg) 
HR 26-04-1991, NJ 1991, 455 (Benjaddi/Neve) 
HR 28-06-1991, NJ 1992, 420 (Mr. B./H.) 
HR 29-11-1991, NJ 1992, 808 (P./Mr. A.) 
1992 
HR 27-03-1992, NJ 1993,188 (Meijer/notaris S.) 
HR 24-04-1992, NJ 1993,190 (Kuyt/MEAS) 
























HR 09-10-1992, NJ 1994, 287 {Maassluis/Pakwoningen) 5.2.2; 5.4.4 
HR 27-11-1992, NJ 1993, 287 {Felix/Amba) 4.2.2 
HR 18-12-1992, NJ 1994,91 ('Dicky Trading I') 7.4.2 
1993 
HR 19-03-1993, NJ 1993, 304 (Verburg/Van der Hoek) 4.5 
HR 10-12-1993, NJ 1994, 667 (Van Mersum/Rabobank) 7.3.1 
HR 24-12-1993, NJ 1994, 303 (Credit Lyonnais Bank/T.) 4.2.2; 4.2.4 
HR 31-12-1993, NJ 1994, 275 (nofan's K./ABN AMRO Bank) 7A3 
1994 
HR 18-02-1994, NJ 1994, 368 (Schepers/De Bruijn) 7.2.3 
HR 02-12-1994, NJ 1995, 288 (Poot/ABP) 7.3.1 
HR 23-12-1994, NJ 1996, 627 (Mr. Gerritse q.q./notaris V.) 7.3.1 
HR 23-12-1994, NJ 1996, 628 (notaris M./Mr. Gerritse q.q.) 7.3.1 
1995 
HR 13-01-1995, NJ 1997,175 (De Heel/Korver) 7.2.3 
HR 29-09-1995, NJ 1998, 81 (ABN AMRO/Hendriks) 5.6.1 
HR 22-12-1995, NJ 1996, 300 (ABP c.s./FGH c.s.) 5.4.1 
1996 
HR 26-01-1996, NJ 1996, 607 ('Dicky Trading U') 7.2.3; 7.4.3; 7.4.4 
HR 23-02-1996, NJ 1996, 607 (Meijburg & Co/Hazewinkel c.s.) 3.4.1 
HR 22-03-1996, NJ 1996, 668 (Kromjongh/Van Dijk c.s.) 3.4.2; 7.3.1; 7.5 
HR 14-06-1996, NJ 1997, 481 (MBO/De Ruiterij) 3.2.2 
HR 20-09-1996, NJ 1996, 747 (Beurskens/Notarissen c.s.) 7.2.3 
HR 04-10-1996, NJ 1997,594 (Van Stiphout/notaris S.) 7.3.1 
HR 15-11-1996, NJ 1997,151 (NTK c.s./PHR c.s.) 7.5 
HR 22-11-1996, NJ 1997, 527 (Sijpesteijn/De Marez Oyens) 5.1.1; 5.2.2; 5.4.4 
1997 
HR 10-01-1997, NJ 1999, 286 (notaris W./W.) 7.2.3 
HR 31-01-1997, NJ 1998, 704 (De Globe/Provincie Groningen) 4.4.4; 4.4.5 
HR 07-02-1997, NJ 1997, 291 (Vellinga/I.E.I.) 4.3.1; 4.3.2 
HR 21-02-1997, NJ 1999,145 (gynaecoloog O./mevrouw B.) 7.4.2 
HR 28-03-1997, NJ 1997, 454 (Wisman/Trijber) 4.4.3 
HR 06-06-1997, NJ 1998,128 (Van Bommel/Ruijgrok) 5.4.2 
HR 12-09-1997, NJ 1998, 382 (Confood/Zürich) 6.8 
HR 24-10-1997, NJ 1998, 257 (Baijings/Mr. H.) 7.4.1 
HR 14-11-1997, NJ 1998, 657 (Holvrieka/Brunink) 5.4.1; 5.4.3 
HR 28-11-1997, NJ 1998, 658 (Durlinger c.s.fLaura Bakens BV) 5.2.2 
455 
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HR 12-12-1997, NJ 1998, 208 (Gemeente Stein/Driessen BV) 7.7.2 
2998 
HR 09-01-1998, NJ 1998, 272 (Brok/Huberts) 5.4.2 
HR 20-02-1998, NJ 1998, 493 (Briljant Schreuders BV/ABP) 5.8.3 
HR 10-04-1998, NJ 1998, 666 (Offringa/Vinck c.s.) 5.1.1; 5.2.2; 5.4.1; 
5.4.3; 5.7.1 
HR 29-05-1998, NJ 1999, 287 (nofaris D./zusters P.) 7.2.1; 7.4.2 
HR 04-09-1998, NJ 1998, 828 (Waarbroek/H.) 3.4.2; 7.2.3 
HR 02-10-1998, NJ 1998, 831 (Nacap/Shellfish) 7AA 
HR 02-10-1998, JOR 1999,52 (V.d. Helm c.s./Bazuin c.s.) 3.4.3 
HR 09-10-1998, NJ 1999, 581 (Hartman/Bakker) 4.2.2; 4.2.4 
HR 23-10-1998, NJ 1999, 582 (Nacap/Kurstjens) 4.2.2; 4.2.4; 4.4.3 
1999 
HR 15-01-1999, NJ 1999, 242 (Mastum/NN) 7.7.2 
HR 21-05-1999, NJ 1999, 733 (B./W.) 3.9; 5.6.3 
HR 25-06-1999, NJ 1999, 602 (Ver. Effectenhandel/CSM) 3.12.3 
HR 22-10-1999, NJ 2000, 208 (Twickler/R.) 3.4.2; 5.4.2; 6.5.3.1 
HR 10-12-1999, NJ 2000, 5 (Peters Beheer BV/Peters c.s.) 3.2.2 
HR 17-12-1999, NJ 2000,140 (Breg/Makelaardij Asper BV) 2.5.4; 3.3.3 
2000 
HR 28-01-2000, NJ 2000,575 (Christiaanse/Van Dijk c.s.) 5AA 
HR 11-02-2000, NJ 2000, 294 (Dijkstra/Batstra) 4.1.1; 5.6.1 
HR 12-05-2000, NJ 2000, 412 (Merpolis/Beeten) 7.7.2 
HR 26-05-2000, NJ 2000, 442 (Weld-Equip/Van de Pest) 4.5 
HR 16-06-2000, NJ 2000, 584 (Sint-Willibrord/V.) 7.2.3; 7.4.4 
HR 16-06-2000, NJ 2001, 559 (L.E. Beheer/Stijnman) 5.3; 5.4.1; 5.4.3 
HR 08-09-2000, NJ 2000, 614 (A./Timmers) 7.2.2 
HR 08-12-2000, NJ 2001, 350 ('Eelder Woningbouw') 5.9.3 
2002 
HR 12-01-2001, NJ 2001,157 (Kuijpers/Wijnveen) 4.2.2; 4.2.4; 4.4.3 
HR 12-01-2001, NJ 2001,199 (Stijnbusch/Van Alphen) 5.4.4 
HR 12-01-2001, NJ 2001, 453 (notaris X/AMEV) 7.4.2 
HR 19-01-2001, NJ 2001, 524 (Ter Hofte/OMM BV) 7.2.3; 7.4.4 
HR 02-02-2001, RvdW 2001, 46 (S./Vonk Beleggingsmij. BV) 7.4.3 
HR 02-02-2001, NJ 2001,179 (Thije c.s./De Witt en Kraska) 3.2.3 
HR 02-03-2001, NJ 2001, 649 (Stichting M./H.) 7.2.3; 7.4.4 
HR 13-04-2001, NJ 2001, 326 (Braat/Ros) 5.4.2 
HR 27-04-2001, RvdW 2001,96 (Oerlemans/Driessen) 5.4.2 
456 
HR 11-05-2001, NJ 2001, 631 {EMO/Witchin) 
HR 07-09-2001, NJ 2001, 615 (M./Van D.) 
HR 23-11-2001, RvdW 2001,188 (I./Stichting Gzz) 
HR 30-11-2001, JOR 2002, 43 (Océ/ABB) 
HR 07-12-2001, JOR 2002,44 (Geeris/Van Beuseltom) 
HR 21-12-2001, NJ 2002, 75 (Delfland/Stoeterij De Kraal) 










HR 18-01-2002, RvdW 2002,18 (Ruinemans/Heijmeijer) 5.4.2 





Hof Den haag 
Hof Den haag 
Hof Amsterdam 
Hof Den Bosch 
Hof Arnhem 
Hof Den Haag 
Hof Amsterdam 
Hof Den Bosch 
Hof Den Bosch 
Hof Den Bosch 
Hof Den Bosch 
Hof Den Bosch 
Hof Den Bosch 
Hof Leeuwarden 
Hof Den Bosch 
Hof Den Haag 
Hof Arnhem 
Hof Arnhem 
Hof Den Bosch 
Hof Den Haag 
27-02-1953, NJ 1953, 705 
03-01-1962, NJ 1962, 387 
02-12-1965, NJ 1966,476 
17-11-1977, NJ 1979, 294 
22-12-1977, NJ 1979,137 
07-04-1978, NJ 1979, 377 
28-09-1983, NJ 1985,120 
24-06-1986, NJ 1988, 709 
24-07-1986, NJ 1988,1026 
19-01-1989, NJ 1990, 260 
06-06-1990, NJ 1991, 258 
05-03-1991, NJ 1993,438 
22-10-1991, NJ 1992, 466 
03-02-1992, NJ 1992, 429 
20-05-1992, NJ 1993, 89 
12-07-1993, TvC (1993), p. 342 
28-12-1994, NJ 1996,117 
27-11-1995, TMA (1996), p. 57 
11-12-1996, NJ 1997, 552 
27-01-1998, NJ 2001, 621 
22-12-1998, NJ 1999, 568 
18-01-1999, NJ 1999, 762 
27-06-2000, JOR 2001, 70 
Rechtbanken 
Rb. Zwolle 27-10-1954, NJ 1955,284 6.2.2 























Ju rispruden t ieregister 
Rb. Utrecht 


















Rb. Den Haag 
Rb. Den Haag 
Rb. Den Bosch 
Rb. Dordrecht 




Rb. Den Haag 
19-11-1975, NJ 1976,480 
24-09-1976, NJ 1977, 203 
21-11-1984, NJ 1985,521 
21-07-1987, KG 1987, 363 
14-03-1988, KG 1988,172 
15-07-1988, KG 1988, 334 
19-05-1989, NJ 1990,182 
24-01-1991, KG 1991, 57 
26-03-1992, KG 1992,137 
28-04-1992, KG 1992,191 
06-05-1992, NJ 1993, 453 
17-08-1992, KG 1992, 323 
30-10-1992, KG 1992, 381 
03-02-1993, KG 1993,121 
04-03-1994, KG 1994,135 
28-06-1994, KG 1994, 275 
06-10-1994, KG 1994, 392 
07-12-1994, NJ 1995, 265 
20-01-1995, NJ 1996, 64 
25-01-1995, KG 1995,129 
27-01-1995, KG 1995, 87 
27-06-1995, KG 1995, 289 
27-10-1995, KG 1995, 424 
20-11-1996, KG 1997, 6 
29-10-1997, TvC 1998, p. 133 
18-08-1999, KG 1999, 305 
07-09-2000, JOR 2000, 231 





































REGISTER TUCHTRECHTSPRAAK CRVT NVM 
De nummers verwijzen naar de paragraaf waarin de betreffende uitspraak van de Centrale 




















































































































REGISTER NVM-, LMV- EN VBO-VOORWAARDEN 
De (ongeveer) met elkaar overeenstemmende artikelen uit de NVM-, de LMV- en de VBO-
voorwaarden zijn naast elkaar geplaatst. De nummers verwijzen naar de paragraaf waarin 
het betreffende artikel wordt genoemd. Wordt het artikel in meerdere paragrafen genoemd, 
dan verwijst het vetgedrukte nummer naar de paragraaf waarin het artikel in het bijzon-
der wordt behandeld. 
'NVM' = Voorwaarden NVM 2000 
'LMV' = LMV Voorwaarden 2001 
'VBO' = VBO Voorwaarden (versie maart 2001) 
NVM LMV VBO Paragraaf 
art. 16 6.3.4 
art. 5 3.4.1; 3.8.1; 3.9 
art. 6 3.12.4 
6.2.4 
art. 1.2 art 
art. 1.3 art 
art. 1.5 art 
art. 1.6 art 
art. II.2 art 
art. II.3 art 
art. II.4 art 
art. II.5 art 
art. II.6 art 
art. II.7 art 
art. II.9 art 
art. 11.15 art 
art. 11.16 art 
art. 11.17 art 
art. 11.20 art 
art. 11.23 art 
art. 11.24 art 
art. 11.25 art 




































3.11.1; 3.12.2; 6.7 
4.1.2 
3.2.2; 3.4.2; 6.2.3 
3.11.1; 3.12.1; 3.12.2; 
6.2.4 
6.2.3; 6.5.2.2 
6.1.2; 6.2.3; 6.4 
































'NVM^opakte' = Model L·opovereenL·mst vooreen bestaande eengezinswoning (versie 
januari 2000), vastgesteld door de NVM, de Consumentenbond en de Vereniging Eigen 
Huis. 
De nummers verwijzen naar de paragraaf waarin het betreffende artikel uit de NVM-koop-
akte wordt genoemd. Wordt het artikel in meerdere paragrafen genoemd, dan verwijst het 





























J.J. (Jaap) Dammingh werd geboren te Arnhem op 14 mei 1965. Na het behalen van 
het VWO-diploma volgde hij van 1983 tot 1986 de opleiding H.E.A.O.-BE aan de 
School voor H.E. A.O. te Arnhem. Van september 1986 tot september 1987 vervul-
de hij zijn militaire dienstplicht. Aansluitend studeerde hij Nederlands Recht aan 
de Katholieke Universiteit Nijmegen, waar hij in de zomer van 1991 cum laude 
afstudeerde. Van 1991 tot medio 1995 werkte hij als advocaat bij Hekkelman 
Terheggen & Rieter advocaten en notarissen te Nijmegen. Sinds april 1996 is hij 
werkzaam als docent bij de vaksectie Burgerlijk recht van de rechtenfaculteit van 
de Katholieke Universiteit Nijmegen. 
SERIE ONDERNEMING EN RECHT 
In de Serie Onderneming en Recht zijn de volgende delen verschenen: 
0. W.C.L. van der Grinten, S.CJ.J. Kortmann, A.J.M. Nuytinck, H. Wammes 
(red.), 
Onderneming en Nieuw Burgerlijk Recht, Zwolle 1991. 
1. S.CJ.J. Kortmann, P.J. Dortmond, A.W. Kist, N.E.D. Faber, A. van Hees, 
F.J.P. van den Ingh, A.J.M. Nuytinck (red.). 
Financiering en Aansprakelijkheid, Zwolle 1994. 
2. S.CJ.J. Kortmann, N.E.D. Faber (red.), 
Geschiedenis van de Faillissementswet, 
Deel 2-1 Heruitgave Van der Feltz, I, Zwolle 1994. 
Deel 2-II Heruitgave Van der Feltz, Π, Zwolle 1994. 
Deel 2-III Wetswijzigingen, Zwolle 1995. 
3. A.G. van Solinge, 
Leeuwe- en andere delen. Enkele gedachten over winstverdeling bij perso­
nen- en kapitaalvennootschappen, Zwolle 1995. 
4. J. Beuving, 
Factoring, Zwolle 1996. 
5. DJ. Hayton, S.CJ.J. Kortmann, A.J.M. Nuytinck, A.V.M. Struycken, N.E.D. 
Faber (red.), 
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